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1 EINFÜHRUNG 

1.1 Einleitung 
Baukosten können geplant und gesteuert werden! 
 
Heute verlangen immer mehr Auftraggeber frühzeitige, klare, nachvollziehbare Entschei-
dungsgrundlagen und sind nicht bereit später Kostenüberschreitungen zu akzeptieren. 
 
Die heute immer noch anzutreffenden oberflächlichen Betrachtungen mit groben Globalzah-
len ohne Transparenz und ohne Aussagen über Optimierungsmöglichkeiten, Chancen und 
Risiken sind dazu ungeeignet und entsprechen nicht mehr dem aktuellen Stand der Tech-
nik.  
 
Auch wenn die meisten Projekte einmalig sind, ist es nicht notwendig und sicher nicht sinn-
voll zu warten bis die Planung fertig ist um Klarheit über die Kosten zu gewinnen. 
 
Mit modernen Methoden, entsprechenden Datenbanken und geeigneten Instrumenten kön-
nen Ziele frühzeitig formuliert und quantifiziert, sowie transparente Kennzahlen und Indika-
toren vor der Detailplanung gebildet werden. Mit einer laufenden Kontrolle der Planung und 
Ausführung kann die Kosteneinhaltung sichergestellt werden. 
 

1.2 Projekt-Parameter 

LEISTUNG

TERMINE

KOSTEN

QUALITÄT ??

 
 
 
Bei der Kostenplanung und -steuerung muss man stets die weiteren Parameter im Auge 
behalten. Es geht nicht einfach um eine Kostenminimierung, sondern um die Kostenoptimie-
rung innerhalb der übrigen Projektparameter. 
 
Dies sind vor Allem: 
• Leistung bzw. Funktion 
• Qualität 
• Termine (Planung, Ausführung und Lebensdauer) 
• Kosten (Erstellungskosten, Betriebs- und Unterhaltskosten, sowie die Kosten von Um-

bauten und Rückbau).  
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Die Parameter haben gegenseitige Abhängigkeiten und, je nach Bauherr oder Auftraggeber, 
erfolgt eine unterschiedliche Gewichtung, die unbedingt am Anfang des Projektes zu klären 
ist. 
 
Die Entwicklung von Methoden zur Optimierung wurde in Grossbritannien in den fünfziger 
Jahren forciert. Nach dem Ende des zweiten Weltkrieges bestand ein riesiger Bedarf an In-
standstellungsarbeiten und Neubauten, insbesonders an Schulbauten für die sogenannte 
‘Bulge-Generation’. Das waren die geburtenreichen Jahrgänge, die resultierten nachdem 
über eine Million Soldaten aus Übersee wieder nach Hause zurückkehrten.  
 
Es bestand damals die klassische ökonomische Zielsetzung: mit begrenzten Mitteln eine 
maximale Leistung in genügender Qualität zu realisieren.  
 

1.3 Das ökonomische Prinzip 
 

 
"Das Erreichen eines gegebenen Zwecks mit ge-
ringstmöglichem Aufwand .. 
 
bzw.  
 
.. einen höchstmöglichen Nutzen mit gegebenen Mit-
teln zu erzielen" 

 
 

Mit konventionellen Planungsmethoden hätte man die Schulen entworfen, Konstruktion und 
Materialien bestimmt und dann die daraus resultierenden Kosten erfasst. Nachher wäre un-
ter Umständen die Umplanung in Angriff genommen worden. 
 
Bei der Kostenplanung hat man dagegen, zuerst die Bedürfnisse (Anzahl Schüler, benötigte 
Unterrichtsräume, Sportflächen, usw.), die Termine, den zur Verfügung stehenden Kosten-
rahmen (Erstellungs-, Betriebs- und Unterhaltskosten) und die Qualitätsansprüche (Brand-
schutz, Wärmedämmung, Schallschutz, Oberflächenbeschaffenheit, usw.) quantifiziert. An-
schliessend wurden Zielwerte für die Mengen und Kosten für die einzelnen Elemente be-
stimmt, deren Einhaltung während der Planung und Ausführung laufend kontrolliert und ge-
steuert werden konnte. 
 
Grundlagen für ein solches Vorgehen bilden professionelle Arbeitsmethoden, moderne 
Hilfsmittel und Datenbanken, sowie deren Einsatz durch ausgebildete Fachleute. 
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1.4 Der Quantity Surveyor 
 
In Grossbritannien hat sich ein spezialisierter Beruf  im Bereich der Bauökonomie schon im 
letzten Jahrhundert entwickelt (auf englisch Quantity Surveyor oder Construction Econo-
mist). 

 

 
 
 

Die Entwicklung, die in England dazuführte, wurde von einem Kollegen folgendermassen 
zusammengefasst: 
• bis ca. 1700 wurden die meisten Bauobjekte vom Landbesitzer selber durchgeführt, mit 

eigenen Materialien und Arbeitskräften 
• das 19. Jahrhundert sah eine erweiterte städtische Entwicklung. Bauarbeiten wurden 

durch Handwerker durchgeführt, die auch für die Beschaffung der notwendigen Materia-
lien zuständig waren. Nach Abschluss der Arbeiten wurden die Leistungen gemessen 
und bewertet durch sogenannten “Surveyors” 

• nach 1800 sind die “General Contractors” erschienen. Dies waren Baumeister, die als 
Generalunternehmer auftraten und die artfremden Leistungen an Subunternehmer wei-
tergaben.  

• bis ca. 1850 waren Ausschreibungen von Bauarbeiten in Konkurrenz weit verbreitet. Um 
Kosten zu sparen wurde ein “Quantity Surveyor” beauftragt, Leistungsverzeichnisse zu 
Erstellen, die von allen Anbietern als einheitliche Grundlage benutzt wurden. Der erfolg-
reiche Anbieter musste den Aufwand des Quantity Surveyors berappen. 

• Mit der Zeit wurde der Quantity Surveyor als Experte im Bereich der Kosten anerkannt. 
Die Bauherren sind dann dazu übergangen, ihn direkt  als eigenständiges und unabhän-
giges Mitglied des Planungsteams zu engagieren. 

 
Die Bauökonomie ist heute in Grossbritannien ein Hochschulstudium. Der Berufsverband 
“Royal Institution of Chartered Surveyors” verlangt aber von seinen Mitgliedern zusätzlich 
mindestens zwei Jahre Praxis in einem anerkanntem Büro und den Abschluss mit einer 
speziellen, praxisorientierten Prüfung. Mitglieder müssen sich zudem ständig weiterbilden 
(“Continuing Professional Development”), d.h. sich verpflichten mindestens zwei Tage Wei-
terbildung pro Jahr zu absolvieren. 
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1.5 Projektphasen 
 
Während der Lebensdauer eines Objektes durchlaufen Neubau-, Umbau-, Erneuerungs- 
und Beseitigungsprojekte immer wieder verschiedene Phasen. Diese können nach dem 
Leistungsmodell SIA 102 gegliedert werden. 
 

Strategische Planung ��� Investitionsabsicht
Vorstudien ��� Machbarkeit
Vorprojekt ��� Investitionsentscheidung
Bauprojekt ��� Finanzierung / Zielwerte 
Ausschreibung ��� Angebote
Ausführungsplanung ��� Kostenkontrolle
Ausführung ��� Rechnungswesen
Inbetriebsetzung ��� Unterhaltsplanung
Abschluss ��� Abrechnung
Bewirtschaftung ��� Betrieb und Unterhalt

 
 

 
Für jede Phase im Projektablauf existieren verschiedene Bedürfnisse und Grundlagen: 
 
• die strategische Planung resultiert aus einer Investitionsabsicht der Bauherrschaft, die 

Auskunft über die Grössenordnung der Kosten und Dauer der Termine braucht 
• die Vorstudien sollen Lösungsansätze aufzeigen, die Machbarkeit nachweisen sowie Zie-

le und Rahmenbedingungen bereinigen 
• das Vorprojekt muss auch mit Angaben über Kosten untermauert sein, damit die Investi-

tionsentscheidung fallen kann 
• das Bauprojekt und die voraussichtlichen Baukosten bilden eine Grundlage für die Fi-

nanzierung und Zielwerte für die Vergabe der Bauarbeiten 
• bei der Ausschreibung werden klare Unterlagen geschaffen für die Angebote der Unter-

nehmer 
• während der Ausführung wird die Kostenüberwachung laufend ergänzt mit Angaben aus 

dem Rechnungswesen 
• die Inbetriebsetzung ist Nachweis der Vertragserfüllung und beinhaltet die Dokumentati-

on der Unterhaltsplanung 
• bei Abschluss der Ausführung müssen die Arbeiten sauber abgerechnet werden 
• bei der Bewirtschaftung müssen Betriebs- und Unterhaltskosten während der Nutzungs-

phase optimiert werden 
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1.6 Begriffe 
 

 

• Kostenermittlung  

• Kostenfeststellung 

• Kostenkontrolle 

• Kostensteuerung 

• Kostenplanung 

 
 

Leider fehlen in der Schweiz umfassende Definitionen. In der deutsche DIN 276 werden ei-
nige wichtige Begriffe definiert: 
 
Die Kostenermittlung ist die Vorausberechnung der entstehenden Kosten bzw. die Fest-
stellung der tatsächlich entstandenen Kosten ... 
 
Die Kostenfeststellung ist die Ermittlung der tatsächlich entstandenen Kosten. 
 
Die Kostenkontrolle ist der Vergleich einer aktuellen mit einer  früheren Kostenermittlung.  
Aufgabe der Kostenkontrolle ist, die kostenmässigen Auswirkungen aller Planungs- und 
Ausführungsentscheide rechtzeitig zu quantifizieren, damit die Projektleitung die notwendi-
gen Schlüsse ziehen und Steuerimpulse geben kann. 
(Die Kostenkontrolle muss klar von der reinen Baubuchhaltung unterschieden werden. An-
hand der Baubuchhaltung kennt man den jeweiligen Stand der geleisteten Zahlungen, allen-
falls auch die zu erwartenden, terminierten Zahlungspakete. Mit der Baubuchhaltung macht 
man die Kostenfeststellung; man  stellt auch unter Umständen nachträglich fest, dass es 
Mehr- oder Minderkosten gegeben hat.) 
 
Die Kostensteuerung ist das gezielte Eingreifen in die Entwicklung der Kosten, insbeson-
dere bei Abweichungen, die durch die Kostenkontrolle festgestellt worden sind.   
(Bei der Kostensteuerung wird die Entwicklung der Kosten nicht rein passiv registriet . 
Durch die Kostenkontrolle muss zu jedem Zeitpunkt Klarheit über die voraussichtlichen 
Endkosten bestehen, und es muss möglich sein, frühzeitig einzugreifen und eine allfällig 
nicht planmässige Entwicklung zu korrigieren (Steuerungsfunktion). 
 
Die Kostenplanung ist die Gesamtheit aller Massnahmen der Kostenermittlung, der Kos-
tenkontrolle und der Kostensteuerung. Die Kostenplanung begleitet kontinuierlich alle Pha-
sen der Baumassnahme während der Planung und Ausführung. Sie befasst sich systema-
tisch mit den Ursachen und Auswirkung der Kosten. 
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1.7 Zielorientierte Kostenplanung 
 
Bauprojekte sind komplexe Systeme! 
 
Für jedes Bauvorhaben gibt es viele brauchbare und noch viel mehr unbrauchbare Lösun-
gen. 
 
Kosten können kontrolliert werden: 
• durch Einschränkung der möglichen Lösungen (immer gleichartige Bauten realisieren), 

oder 
• durch Einbinden der Alternativen in einen Kostensteuerungsprozess 

- Ziele definieren 
- Auswirkung von Alternativen abschätzen 
- Auswirkung beurteilen und Steuerungsmassnahmen ergreifen 
- Ziele Erreichen 

 
 
 

Strategische Planung:
• Funktion/Leistung
• Kosten
• Termine

Komplexität
• Raumprogramm
• Bedürfnisse
• Budgetrahmen
• Terminrahmen

Projektierung:
• Raumprogramm
• Budget
• Terminplan
• Randbedingungen

Komplexität
• Lösungen
• Form
• Materialien
• Ausrüstung
• Änderungen

Ausführung:
• Lösungen
• Budget
• Termine
• Qualität

Komplexität
• Organisation
• Baustelle
• Kostenkontrolle
• Terminkontrolle
• Qualitätskontrolle
• Änderungen

 
 
 
 
Die Ziele sind zu definieren ohne die planerischen Lösungen zu erarbeiten.  
 
Typische Ziele umfassen: 
• Raumprogramm 
• Anforderungen an Räume 
• Anordnung und Verbindungen der Räume 
• Budget Erstellungskosten 
• Budget Betriebs- und Unterhaltskosten 
• Terminrahmen 
 
 
Nach der strategischen Planung sind die Ziele bekannt, die planerischen Lösungen noch 
nicht! 
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1.8  Projektbeeinflussbarkeit 
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Die Beeinflussbarkeit der Kosten eines Bauvorhabens ist am Anfang der Planungsphase 
noch sehr gross (fast 100% bei Verzicht auf Projektweiterführung) und nimmt dann sehr 
schnell ab, um bereits zu Beginn der Ausführungsphase nur noch bescheiden zu sein. 
 
Am Anfang nehmen die Ausgaben relativ langsam zu, um während der Ausführung sehr 
schnell anzusteigen, d.h. gegenüber der Beeinflussbarkeit gerade umgekehrt. Als Folgerung 
muss das Hauptgewicht der Kostenplanung bei den frühen Planungsphasen liegen. 
 
Die in der Schweiz bisher in diesen Phasen üblichen Kostenschätzungen nach Rauminhalt 
oder Gebäudevolumen (sogenannte Kubikmetermethode) sind für die Kostenplanung unge-
nügend (zu wenig transparent, zu ungenau). 
 
Der konventionelle Kostenvoranschlag nach Arbeitsgattungen und Leistungspositionen ist 
genauer, kann aber in den frühen Projektphasen nicht erstellt werden (Bezugsmengen feh-
len, Ausführungsarten sind noch nicht bestimmt). 
 
Mit der Elementmethode lassen sich frühzeitig Kostenermittlungen erstellen, die wesentlich 
genauer und transparenter sind als mit der Kubikmetermethode. Kosten und ihre Ursachen 
können rechtzeitig geklärt werden. 
 
Die Elementwerte bilden auch kontrollierbare Zielwerte für die Kostensteuerung während 
der wichtigen Planungsphase. 
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2 BETRACHTUNG NACH ELEMENTEN UND BAUTEILEN 

2.1 Entwurfsabhängige Kostenfaktoren 
 
 
 

Kosten

Form

Komplexität
Qualität

Grösse

Kosten

Form

Komplexität
Qualität

Grösse

 

 
 
 

Die Elementmethode basiert auf der Erkenntnis, dass vier entwurfsabhängige Faktoren die 
Kosten massgeblich beeinflussen: 
• die Gesamtgrösse und die Verhältnisse zu den Programmanforderungen, z.B. Geschoss-

fläche und Volumen eines Objektes pro Hotelzimmer, 
• die Form, ausgedrückt durch die Relation zwischen Mengen von Bauwerksteilen  

(z.B. Verhältnis Dachfläche zu Geschossfläche) 
• die Qualität, ausgedrückt durch die Einheitspreise der Bauwerksteile. 
• die Komplexität (z.B. Installationsgrad) 
 
Die bisherigen Methoden der Kostenermittlung oder –analyse (z.B nach m3 Rauminhalt) 
haben vor allem dem ersten Faktor, der Gesamtgrösse, einigermassen Rechnung getragen. 
Mit der Elementmethode können auch die Gebäudeform, die Qualität der einzelnen Teile 
und die Komplexität gezielt berücksichtigt und quantifiziert werden. Dadurch wird die Trans-
parenz erhöht und eine verbesserte Kostenplanung und Kontrolle während der Planungs-
phase möglich. 
 
Weitere wichtige Faktoren können mit der Elementmethode für jedes Element gezielt be-
trachtet werden: 
• die allgemeinen Randbedingungen und Umwelteinflüsse (gesetzte Termine usw.) 
• Serienproduktion 
• die Verwendung von Halbfabrikaten 
• die Organisation der Planer 
• die Lage (Grundstück) 
• die allgemeine Marktsituation 
• Risikofaktoren 
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2.2 Prinzip der Elementmethode 
 
 

 
 
 

Für die Kostenplanung und -steuerung während der Entwurfsphase eines Bauobjektes ist 
die unternehmerorientierte Unterteilung (z.B. nach Baukostenplan) ungeeignet. Die hand-
werksorientierten Arbeitsgattungen wie Baumeister, Zimmermann, Stahlbau, usw. sind in 
der Entwurfsphase noch nicht definiert und schwer quantifizierbar. 
 
Mit der Elementmethode wird das Bauvorhaben nach dem Baukastenprinzip aus funktiona-
len Elementen (z.B. Bodenplatte, Aussenwände, Decken, Heizung, Bodenbeläge usw.) zu-
sammengestellt. Wichtiger Grundsatz dabei ist die Gliederung in Elemente, denen sowohl 
die Kosten (nach Verursacherprinzip) als auch die Bezugsmengen zugeordnet werden kön-
nen. 
 
Bei den ersten Überlegungen und Skizzen können die einzelnen Bauwerksteile sowohl ge-
ometrisch als auch qualitativ quantifiziert werden. Für Elemente wie Dach, Aussenwand und 
belüftetes Volumen können die Mengen schon aus den ersten Skizzen ermittelt werden. Die 
Qualität kann anhand der Elementkennwerte (Elementkosten:Elementmenge) und der Be-
schreibung aus Vergleichsobjekten abgeleitet werden.  
 
Die Bezugsmengen der wichtigsten Elemente sind meistens geometrische Grössen, die 
man den Plänen entnehmen kann. Die Division der Elementkosten durch die betreffende 
Bezugsmenge ergibt einen qualitätsabhängigen Kennwert pro Elementeinheit. 
 
Die Kostenermittlung nach Elementen ist im Prinzip denkbar einfach: 
 
 
Kosten = Menge x Einheitspreis 
 
 
Die Mengen der einzelnen Elemente werden jeweils mit dem entsprechenden Einheitspreis 
multipliziert. Die Einheitspreise für die einzelnen Elemente werden aus Auswertungen ver-
gleichbarer Bauobjekte (analytische Kennwerte) abgeleitet oder können neu von Grund auf 
aufgebaut werden (synthetische Richtwerte). 
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2.3 Bezugsmenge und Kennwert 
 
 

Fr.  400.- / m2

Kennwert, z.B. Kosten/ m2 DachKennwert, z.B. Kosten/ m2 DachMenge, z.B. DachflächeMenge, z.B. Dachfläche

60 m

30 m

60 m

30 m

 

 
 
 
 

Am Beispiel des Hochbau-Elements "Dach" 
 
• Bezugsmenge ist die eigentliche Dachfläche 
• Elementkennwert ist der Kostenbetrag pro m2 Dachfläche. 
 
Da die beiden Parameter Bezugsmenge und Kosten separat ermittelt werden können, ist 
die projektspezifische Betrachtung von Elementgrösse (Bezugsmenge, unabhängig von 
Gebäudevolumen oder -fläche) und Qualität (Kosten pro Elementeinheit) möglich. Damit 
können einzelne Kennwerte unter Berücksichtigung der projektspezifischen Gebäudegeo-
metrie von einem Objekt auf ein anderes übertragen werden.  
 
Bei der praktischen Anwendung werden die Parameter Menge und Qualität einzeln quantifi-
ziert. Für die wichtigsten Elemente werden die Mengen mit einem einfachen Ausmass ermit-
telt. Es handelt sich dabei um Mengen, die grösstenteils schon von den ersten Skizzen 
messbar sind. Bei der Quantifizierung der Qualität wird für jedes Element ein Einheitspreis 
unter Berücksichtigung der funktionalen Anforderungen, des gewünschten Ausführungs-
standards und der Komplexität bestimmt. 
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2.4 Auswirkung der Form 
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Die Menge eines Elementes kann bei Änderungen der Form variieren, auch wenn andere 
Parameter gleich bleiben: 
 
Im Beispiel variiert die Fassadenfläche bei gleichbleibender Grundrissfläche. 
 
Der Formquotient FQ ist eine Verhältniszahl, die durch Division der Elementmenge durch 
die Grundfläche gewonnen wird (in diesem Fall Fassadenfläche durch Geschossfläche). 
 

  Mengen/Geometrie
Gebäude-
form

Geschoss-
fläche m2

Umfang
m

Höhe
m

Fassaden
fläche m2

FQ

A 1'600 3.00            

B 1'600 3.00            

C 1'600 3.00            
 

 
Bei gleichbleibender Ausführungsqualität werden die Elementkosten in direktem Verhältnis 
zum Formquotient variieren.  
 
Wird auch die Ausführungsqualität geändert, kann die Kombination von hohem Formquo-
tient und teurer Qualität zu extremen Kostenauswirkungen führen: 
 
  Kosten
Gebäude-
form

Gebäude-
Volumen

Fassaden
fläche m2

Kosten/ m2
Fassade

Betrag Betrag/ m3
Volumen

A 4'800 500.00        

B 4'800 1'000.00     

C 4'800 1'500.00     
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2.5 Vorteile der Elementmethode 
 

 
• Sicherheit 
• Transparenz 
• Kostenmodelle 
• Bessere Vergleiche 
• Planungskontrolle 
• Fehler - Reduktion 
 

 
 
Die Elementmethode bringt wesentliche Vorteile gegenüber herkömmlichen Methoden. 
 
Die Sicherheit wird erhöht durch den Zwang zu frühzeitigen Grundsatzüberlegungen. Bei 
der Projektdefinition werden Umfang und Qualität für jedes Element einzeln überlegt und 
festgehalten. Die Elementgliederung dient dabei als Checkliste für die Vollständigkeit. 
 
Die Kostentransparenz der getrennten Darstellung von Form und Qualität gibt klare Aus-
kunft zu Fragen über Kosten und ihre Ursachen. 
 
Mit Kostenmodellen nach Elementen können die Auswirkungen von unterschiedlichen kon-
zeptionellen Lösungen schnell und effizient beurteilt werden ohne aufwändigen Detailpla-
nungen. 
 
Vergleiche zwischen unterschiedlichen Bauprojekten oder Alternativen sind möglich, unab-
hängig von den beteiligten Arbeitsgattungen (z.B. Deckenkonstruktionen in massiver Beton-
bauweise oder Stahlkonstruktion). 
 
Eine laufende Planungskontrolle wird möglich. Die Kostenauswirkungen von einzelnen 
Planungsentscheidungen können direkt mit dem Kostenrahmen verglichen werden. 
 
Die Auswirkung von Fehlern wird reduziert durch die Tendenz, dass sich Abweichungen bei 
den einzelnen Elementen gegenseitig teilweise ausgleichen (es wird davon ausgegangen, 
dass nicht bei allen Elementen systematisch zu hohe bzw. zu niedrige Einheitspreise einge-
setzt werden). Je mehr Elemente nach unabhängigen Parametern (Menge und Einheits-
wert) gerechnet werden, destobesser wird der Fehlerausgleich. 
 
Als Nachteil der Elementmethode wird der Uebergang von der Planungsphase (Kostenpla-
nung nach Elementen) in die Ausführungsphase (Ausführung nach vertrags-orientierten Ar-
beitsgattungen) zitiert. Durch eine systematische Strukturierung der Projektbearbeitung von 
Anfang an kann das Problem aber praktisch eliminiert werden. 
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3 KOSTENMANAGEMENT / KOSTENRAHMEN 

3.1 Zielsetzungen des Kostenmanagements 

 
• Planung und Steuerung 
• wirtschaftlich beste Lösung 
• Zuverlässigkeit 
• Prognosen 
• Kostenplanung an Stelle Kostenerfassung 
 

 
 
 

Planung und Steuerung: 
• Nicht warten bis Kosten überschritten sind! 
• Frühzeitig Ziele setzen und laufend kontrollieren. 
• Rechtzeitig Massnahmen einleiten 
• Kosten können im Voraus beeinflusst werden! 
• die Vergangenheit kann nicht gesteuert werden 
 
Wirtschaftlichkeit: 
• Erstellungs- und Folgekosten 
• Investition und Ertrag 
• Bestes Kosten-/Nutzenverhältnis für Bauherrschaft 
• nicht einfach tiefste Kosten sondern optimale Kosten 
 
Zuverlässigkeit:  
• Kleine Bandbreite  +/- 
• Risikoabgrenzung 
 
Prognosen:   
• Prognosen über Kostenverlauf für Planung und Kontrolle 
• Auch Betriebs- und Unterhaltskosten 
 
Nicht erst Kostenerfassung anhand fertiger Planunterlagen, sondern: 
• Kostenrahmen frühzeitig setzen 
• Laufende Kontrolle (Planung und Ausführung) 
• Variantenuntersuchungen 
• Optimierung 
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3.2 Kostensteuerung 
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Bei der Kostenkontrolle und -steuerung werden aktuelle Informationen aus der Planung und 
Ausführung erfasst und mit einer Prognose über die mutmasslichen Endkosten ergänzt. Die 
daraus resultierenden projektspezifischen Kennzahlen werden mit den Zielwerten vergli-
chen und gegebenenfalls werden Korrekturmassnahmen eingeleitet. 
 
Bei der Bearbeitung muss der bisherige Verlauf des Projektes festgehalten werden, aber die 
Steuerung konzentriert sich auf den zukünftigen Verlauf - vergangene Ereignisse bilden 
zwar eine wichtige Basis für die Prognose, sie können aber nicht mehr beeinflusst werden. 
 
Wichtiger Aspekt der Kostensteuerung ist ein konsequentes Änderungswesen. Dabei wer-
den Änderungen der Projektparameter während Planung und Ausführung festgehalten, die 
Auswirkungen quantifiziert und der Bauherrschaft als klare Entscheidungsgrundlage vorge-
legt. Falls die Entscheidung positiv ausfällt, werden die Zielwerte entsprechen angepasst. 
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3.3 Kostenentwicklung  
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Ohne aktive Kostensteuerung besteht eine grosse Gefahr, dass die Kosten sich immer nach 
oben entwickeln. Dies stammt meistens von einer passiven Kostenerfassung. 
 
Dabei wird jeweils erst am Ende der einzelnen Planungsphasen eine Kostenermittlung er-
stellt als Bestandesaufnahme der (unter Umständen an den Kostenzielen vorbei erfolgten) 
Planung. Die notwendigen Korrekturen bedingen eine Wiederholung eines Teils der Pla-
nungsphase. Unter Termindruck wird dies häufig nicht durchgeführt und die Kostenspirale 
hat ihren Anfang genommen ...... 
 
Bei der aktiven Kostensteuerung erfolgt eine laufende Kostenkontrolle. Die Auswirkungen 
der neuen Erkenntnisse aus den vertieften Planungsarbeiten, der neuen Wünsche der Bau-
herrschaft, usw. werden schon während der Planung überprüft und die notwendigen Anpas-
sungen in die Bearbeitung aufgenommen. Vor Allem Projektänderungen werden frühzeitig 
erfasst und falls nötig in einen revidierten Kostenrahmen aufgenommen. 
 
Die Anwendung der Elementmethode, mit ihrer planungsorientierten Betrachtung gestattet 
die Kontrolle von Quantität und Qualität unabhängig von der technischen Lösung oder den 
damit verbundenen Arbeitsgattungen. Dabei handelt sich um einfach kontrollierbare  Grös-
sen: 
• Gesamtgrösse (z.B. Geschossfläche, Gebäudevolumen) 
• Elementmengen (z.B. Fassadenfläche) 
• Kosten pro Elementeinheit (z.B. Fassadenkosten pro m2 Fassade) 

 
Der frühzeitige Einsatz der Kostensteuerung unter Anwendung der Elementmethode führt 
zu einer kontrollierten Abwicklung und einer Optimierung der Kosten schon ab den ersten 
Planungsphasen, wo die Kosten am stärksten beeinflusst werden können. 
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3.4 Der Kostenrahmen 
 

Bedürfnisse/Anforderungen:
- Leistung
- Qualität 
- Randbedingungen

Zielwerte:
- Grösse, Teilflächen
- Termine
- Elementmengen
- Elementkosten

Bedürfnisse/Anforderungen:
- Leistung
- Qualität 
- Randbedingungen

Zielwerte:
- Grösse, Teilflächen
- Termine
- Elementmengen
- Elementkosten

 
 
 

Der Kostenrahmen bildet eine wesentliche Grundlage des Kostenmanagements. 
 

Der Kostenrahmen wird möglichst früh festgelegt als Modell und dient als Messlatte für die 
Kontrolle der Projektentwicklung durch alle anschliessenden Phasen. 
 
Im Kostenrahmen sind Ziel- oder Referenzwerte festzulegen, zu beschreiben und, womög-
lich, zu quantifizieren. 
 
Unter Anderem: 
• Leistung 
• Qualität  
• Randbedingungen 
• Gesamtgrösse, Raumprogramm 
• Termine 
• Elementmengen 
• Elementkosten 
 
Die Ziel- oder Referenzwerte dienen der laufenden Kontrolle des Projekts und ermöglichen 
die aktive Kostensteuerung während der Planung (an Stelle der passiven Kostenerfassung 
an Ende der jeweiligen Phase.) 
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4 GLIEDERUNGEN 

4.1 Standardgliederungen 
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Die Elementgliederung ist nur eine von verschiedenen Standardgliederungen, die bei der 
Verwaltung von Projektdaten zur Anwendung kommen. 
 
Die Abbildung basiert auf ISO Entwürfen, spiegelt aber die Grundgedanken des SfB Sys-
tems. 
 

Bauwerksarten: 
• Schule, Spital, Kraftwerk, Strasse, Wasserleitungsnetze, ... 
 

Flächen:  
• nutzungsorientiert z.B. Bürofläche, Verkehrsfläche, ... 

Arbeitsgattungen: 
• ausführungsorientierte Arbeiten wie Aushub, Betonarbeiten, elektrische Installationen, ... 
 

Elemente: 
• funktionsorientierte Teile oder Systeme wie Fundation, Dächer, Heizung, Fahrbahn, ... 
 
 
Weitere Standardgliederungen (z.B. aus der Unternehmerkalkulation): 
• Materialien und Komponenten wie Sand, Kies, Zement, Kohle, Möbel, ... 
• Hilfsmittel, Gerüste, Schalungen, Maschinen, Werkzeuge, ... 
•  
 
Zusätzlich zu den Standardgliederungen, kommt bei komplexen Projekten eine projektspezi-
fische Objektgliederung dazu. 
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4.2 Objektgliederung 
 

Lagerhalle

Produktionsgebäude

Personalwohnhaus

Administration

Wohlfahrts-
gebäude

Umgebung
 

 
Für die effiziente und übersichtliche Projektbearbeitung werden komplexe Projekte in Teilob-
jekte gegliedert (ein Industrieprojekt beispielsweise in Produktionshalle, Lagerhalle, Büro-
haus... ). 
 
Die Objektgliederung ist eine allgemein gültige Struktur für die übergeordnete Betrachtung 
des Projektes nach verschiedenen Gesichtspunkten wie Budgetplanung, Baustellenorganisa-
tion, Ablaufplanung, Controlling. 
 
Die Objektgliederung wird projektbezogen gestaltet und kann deshalb nicht genormt werden. 
Sie wird frühzeitig definiert und nachher während des ganzen Projektablaufs beibehalten. Die 
Erfahrung zeigt, dass die geschickte und vernünftige Strukturierung zu Beginn eines Projekt-
ablaufes eine wesentliche Voraussetzung für das gute Funktionieren des Projekt- und Kos-
tenmanagements darstellt. 
 
Für die Festlegung einer Objektgliederung aus der Sicht der Kostenplanung gelten folgende 
Kriterien zur Abgrenzung der Teilobjekte: 
 
• ein Teilobjekt muss eine räumlich zusammenhängende Einheit darstellen, damit die darin 

zu erbringenden Leistungen eindeutig lokalisiert werden können, 
• ein Teilobjekt soll einer bestimmten Bauwerksart (z.B. Verwaltungsgebäude,  Produk-

tionshalle, Lagergebäude) zugeordnet werden können. Damit werden mit Ausnahme von 
ausgesprochenen Mischbauten vergleichende  Auswertungen erleichtert. 

• ein Teilobjekt sollte einer bestimmten Bauwerksform (z.B. Halle, mehrstöckiges Gebäude) 
zugeordnet werden können. 

 
Die Teilobjekte können weiter mit einer Aufteilung nach der Positionslage (z.B. nach Ge-
schoss) untergliedert werden. 
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4.3 Flächenarten 
Die wichtigsten Flächenarten für Hochbauten sind in SIA 416 (Ausgabe 2003) Flächen und 
Volumen von Gebäuden definiert. SIA 416 ist ähnlich wie DIN 277, teilweise mit unterschied-
lichen Bezeichnungen. In der SIA Dokumentation d0165 (Kennzahlen im Immobilienmana-
gement, Ausgabe 2000) wird DIN 277 für die zusätzliche Unterteilung der Hauptnutzflächen 
verwendet. 
 
In SIA 416 werden folgenden Flächen bzw. Volumen definiert: 
• Grundstücksfläche GSF 
• Geschossfläche GF 
• Aussen-Geschossfläche AGF 
• Flächen in Miete oder Stockwerkseigentum 
• Gebäudevolumen GV 
• Aussen-Konstruktionsvolumen AKV 
 
Die Fläche des Grundstücks gliedert sich in Gebäudegrundfläche GGF (die Fläche des 
Grundstücks welche von Gebäuden oder Gebäudeteilen durchdrungen wird) und Umge-
bungsfläche UMF (Restfläche). Die Umgebungsfläche gliedert sich in bearbeite Umgebungs-
fläche BUF (Hart- und Grünflächen) und unbearbeitete Umgebungsfläche UMF. 
 

Grundstücksfläche

BUF

GSF 

UUF

UF GGF

 
 
Die für die Kostenplanung sehr wichtige Geschossfläche GF betrifft die allseitig umschlossen 
und überdeckten Flächen der zugänglichen Geschosse. Sie wird weiterunterteilt in Flächen 
die wichtig sind für die Bestimmung des Raumprogramms: 
• Hauptnutzfläche HNF (dient der Zweckbestimmung des Gebäudes im engeren Sinn)  
• Nebennutzfläche NNF (ergänzende Flächen, die der Zweckbestimmung im weiteren Sinn 

dienen, z.B beim Wohnungsbau: Waschküche, Estrich, Kellerräume, Abstellräume) 
• Verkehrsfläche VF (Flächen, die ausschliesslich der Erschliessung dienen, z.B. ausser-

halb von Wohnungen liegende Korridore, Eingangshallen, Treppen und Aufzugsschächte) 
• Funktionsfläche FF (Flächen für die haustechnischen Anlagen, z.B. Zentralen, Motoren-

räume von Aufzugs- und Förderanlagen, Installationsgeschosse, Ver- und Entsorgungs-
kanäle, Tankräume)  

• Konstruktionsfläche KF (Flächen der umschliessenden und innenliegenden Konstrukti-
onsbauteile wie Aussen- und Innenwände, Stützen und Brüstungen) 

 
Die Geschossfläche GF wird mit der Aussengeschossfläche AGF ergänzt. Diese betrifft die 
genutzte Grundrissfläche ausserhalb der allseitig umschlossen und überdeckten Geschoss-
fläche. Sie umfasst im Wesentlichen die Flächen von Balkonen, Terrassen, Dachzinnen, 
Dachgarten und offenen Parkgaragen, sofern diese nicht in direkter Verbindung mit der Um-
gebung stehen (sonst Umgebungsfläche UMF). 
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Geschossfläche Aussengeschossfläche

VF FF KFT KFN ANF AVF AFF AKFT AKFN

HNF NNF

AGF (aussen)

ANGF AKFNGF KF

GF (umschlossen und überdeckt)

NF

 
 
Bei den Flächen in Miet- oder Stockwerkseigentum wird unterschieden zwischen Flächen zur 
Sondernutzung FSN und Flächen zur gemeinsamen Nutzung FGN: 
• Flächen zur Sondernutzung FSN: die Flächen zum ausschliesslichen Gebrauch durch den 

Mieter bzw. zur Sondernutzung durch den Stockwerkeigentümer 
• Flächen zur gemeinsamen Nutzung FGN: die Flächen, die von den Mietern oder Stock-

werkeigentümern gemeinsam genutzt werden oder die zum Betrieb des Gebäudes not-
wendig sind. 

 
Die Gliederung der Miet- bzw. Eigentumsflächen gestattet es, Teile der Grundstücksfläche, 
der Geschossfläche und der Aussen-Geschossfläche den verschiedenen Nutzungsarten zu-
zuordnen.  
 

 
 
Das Gebäudevolumen GV nach SIA 416 unterscheidet sich gegenüber dem alt bekannten 
Rauminhalt nach SIA 116 (1952) durch Verzicht auf komplexe Messvorschriften und Zu-
schläge und bezieht sich nur auf Geschossfläche GF (allseitig umschlossen und überdeckte 
Flächen). 
 
Das Aussen-Konstruktionsvolumen AKV ist das Volumen aller aussenliegenden Konstrukti-
onsteile, sowie Vordächer, Balkone- und Laubengangplatten usw. (analog Aussen-
Geschossfläche AGF). 
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4.4 Bauwerksarten 
 

Wohnen 
Unterricht, Bildung und Forschung
Industrie und Gewerbe 
Land- und Forstwirtschaft 
Technische Anlagen 
Handel und Verwaltung 
Justiz und Polizei 
Fürsorge und Gesundheit 
Gastgewerbe und Fremdenverkehr 
Freizeit, Sport, Erholung 
Verkehrsanlagen
Militär- und Schutzanlagen 
Kultus
Kultur und Geselligkeit 

Ladenbauten 
Warenhäuser, Einkaufszentren 
und Markthallen
Bürobauten
Verwaltungsgebäude, Banken und 
Rechenzentren
Gemeindehäuser 
Rathäuser und 
Regierungsgebäude

Stufe 1

Stufe 2

 
 

Für die Einteilung der Bauobjekte in bestimmte nutzugspezifische Kategorien, die sogenann-
ten ‘Bauwerksarten’, hat sich die von CRB für den Baukostenkennwert-Katalog BKK benützte 
Gliederung als sehr geeignet erwiesen. 
 
Die Gliederung erfolgt in zwei Stufen, welche die Suchvorgänge und Grobeinteilungen in Da-
tensammlungen wesentlich vereinfachen 

4.5 Arbeitsgattungen 
Die vertrags- und ausführungsorientierten Phasen eines Objektes richten sich meistens nach 
Arbeitsgattungen oder Gewerken. In der Schweiz erfolgen die Ausschreibungen normaler-
weise nach dem Normpositionskatalog NPK der schweizerischen Zentralstelle für Bauratio-
nalisierung CRB.  
 
Bei der Überarbeitung des Normpositionkatalogs (NPKBau2000) wurde eine klare, arbeits-
gattungsorintierte Einteilung der Kataloge in Kapitelgruppen, Kapiteluntergruppen und Kapitel 
vorgenommen. Eine der Zielsetzungen war die Verwendung dieser Gliederung an Stelle des 
Baukostenplans BKP für die vertragsorientierte, administrative Abwicklung von Projekten. 
Leider wurde die Struktur in der Zwischenzeit angepasst und diese Zielsetzung scheinbar 
aufgegeben. 
 

  Kapitelgliederung NPK 2000 

000 Kosten Grundstück
100 Vorbereitung/Umgebung 310 Baumeisterarbeiten 311 Baumeisteraushub
200 Tiefbau/Untertagbau 320 Stahlbauarbeiten 312 Kanalisationen
300 Rohbauarbeiten 330 Zimmerarbeiten 313 Beton-/Stahlbetonarb
400 Sanitär/HLK 340 Verkleidungsarb. 314 Maurerarbeiten
500 Elektro/Telekommunik. 350 Spenglerarbeiten 315 Montagebau Beton
600 Ausbauarbeiten 360 Bedachungsarbeiten 316 Montagebau Gasbeton
700 Einrichtung/Ausstattung 370 Fenster 318 Dichtungen/Dämmungen 
800 Übrige aufwendungen 380 Aussentüren, Tore
900 Anwender-Kapitel

Kapitelgruppen KapitelKapiteluntergruppen  
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4.6 Kontenplan Baukostenplan BKP 
Der Baukostenplan BKP bildet heute noch in der Schweiz bei der Mehrheit der Projekte die 
Hauptgliederung für die Bauadministration (vertrags- oder unternehmerorientierte Abwicklung 
eines Projekts). 
 
Die Systematik des BKPs ist eine Mischung aus verschiedenen Gliederungskategorien: 
• Hauptgruppen (1-stellig) stellen Funktionen dar (Gebäude, Betriebseinrichtungen, Umge-

bung)  
• Untergruppen (2-stellig) dienen einerseits zur Gruppierung aber andererseits stellen sie 

eine Aufteilung von Normalkosten und speziellen untypischen Kosten dar (Wiederholun-
gen innerhalb der Vorbereitungsarbeiten, Gebäudekosten, Betriebseinrichtungen und 
Umgebung)  

• unternehmerorientierte Gattungen (3-stellig) sind die Ausschreibungspakete innerhalb der 
Hauptgruppen 

 
Der BKP hat sich für die administrativen, vertragsorientierten Ausführungsphasen von Projek-
ten sehr bewährt. Für die Kostenplanung und -steuerung während der Entwurfsphase eines 
Bauobjektes ist die unternehmerorientierte Unterteilung des Baukostenplans aber ungeeig-
net.  
 
Die handwerksorientierten Arbeitsgattungen wie Baumeister, Zimmermann, Stahlbau, usw. 
sind in der Entwurfsphase noch nicht definiert und zudem in vielen Fällen schwer quantifi-
zierbar. Aus diesem Grund wurde von CRB eine Elementkostengliederung, die EKG, als Zu-
satzinstrument entwickelt. 
 

 
0 Grundstück 20 Baugrube
1 Vorbereitung 21 Rohbau 1
2 Gebäude 22 Rohbau 2
3 Betriebseinr. 23 Elektro
4 Umgebung 24 HLK
5 Baunebenkosten 25 Sanitär
9 Ausstattungen 26 Transportanl.

27 Ausbau 1
28 Ausbau 2
29 Honorare

211 Baumeisterarbeiten
212 Montagebau Beton
213 Montagebau Stahl
214 Montagebau Holz
215 Montagebau Leichtbau
216 Natur- / Kunsteinarbeiten
217 Schutzraumabschlüsse

Hauptgruppe GattungenGruppen  
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4.7 Elemente 
 

 

 

 
 
Die Elemente sind Objektbestandteile, die spezifische Funktionen erfüllen, unabhängig von 
der technischen Lösung oder Konstruktion. 
 
Viele Elemente haben eine einfach messbare Bezugsmenge, meistens als geometrische 
Menge (z.B. Aussenwandfläche, Dachfläche, Leitungslängen). Teilweise sind die Bezugs-
mengen Stückzahlen (zB. Anzahl Förderanlagen, Sanitärapparate), teilweise auch Geldbe-
träge (zB Haustechnikkosten als Bezugsmenge für die dazugehörigen Roh- und Ausbauar-
beiten oder Baukosten als Bezugsmenge für die allgemeinen Baunebenkosten). 
 
Die Definitionen der Elemente sind ein Kompromiss zwischen den theoretischen funktionalen 
Elementen und den Erfordernissen einer praktischen Anwendung. So werden z.B. in der 
Schweiz die Bodenbeläge nicht mit den Konstruktionselementen zusammengefasst sondern 
existieren als eigenständiges Element, ohne Unterscheidung ob auf Bodenplatte oder auf 
Decken. Damit wird die praktische Anwendung bei konventionellen Ausführungen wesentlich 
vereinfacht (bei vorfabrizierten Konstruktionen nicht unbedingt). 
 
Durch die Unabhängigkeit von den Ausführungsarten und Arbeitsgattungen bilden die Ele-
mente eine sehr gute Basis für Vergleiche, auch über die Landesgrenzen hinweg. 
 

Deckenkonstruktion: 
• Schweiz (EKG) E0 
• Deutschland (DIN 276) 351 
• Österreich (B1801-1) 2D.01 
 
 



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE GLIEDERUNGEN 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 24 

4.8 Makro- bzw. Grobelemente 

Rohbau bis OK 
Bodenplatte
Aussenwände
Dächer
Übriger Rohbau
Haustechnik
Ausbau

Makroelemente Schweiz Grobelemente Deutschland

Baugrube
Basisfläche
Aussenwandfläche
Innenwandfläche
Horizontale Trennfläche
Dachflächen
Abwasser, Wasser, Gas
Heizung, Lüftung, Klima
Elektro, Fernmelde, 
Blitzschutz
Förderanlagen
Sonstige 
Konstruktionen  

 
Die Makro- oder Grobelemente sind eine erste grobe Strukturierung der Kosten nach ele-
mentorientierten Kriterien, häufig beschränkt auf die Kosten für das eigentliche Bauwerk (dh. 
ohne Kosten für Land, Erschliessung, Umgebungsarbeiten, Neben-kosten und Honorare). 
Sie werden vor allem während der ersten Planungsphasen für Vergleichszwecke und als 
Entscheidungsgrundlage benützt. 
 
Die Makro- oder Grobelemente bestehen aus Elementen oder Zusammenfassungen von E-
lementen (z.B. Fassade, bestehend aus Aussenwänden und Fenstern). Sie beschränken sich 
auf eine überblickbare Anzahl der kostenrelevantesten Bestandteile des Bauobjektes, die in 
den frühen Planungsphasen schnell und einfach mengen- und standardmässig quantifiziert 
werden können. 
 
Bisher wurden Definitionen in der Schweiz und in Deutschland vor allem im Hochbaubereich 
mit dem Schwerpunkt auf Neubauten vorgenommen. Dabei wurde versucht, die wichtigsten 
geometrischen Komponenten zu berücksichtigen (in der Schweiz beschränkt auf die Gebäu-
dehülle, in Deutschland zusätzlich die übrigen raumbildenden Teile wie Decken und Zwi-
schenwände). 
 

4.9 Stufen der Kostengliederung nach Elementen 
 

 

Makro 1 Makro 2

Element 2Element 1 Element 3

Teilel. 4Teilel.  3Teilel. 1 Teilel. 2

BE 2BE 1 BE 4

NPK 1

BE 3

NPK 3 NPK 4NPK 2

Makroelement

Teilelement bzw. 
Unterelement

Berechnungselement

Leistungsposition

Element
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Je nach Planungs- oder Ausführungsstand eines Bauobjektes sind Informationen auf ver-
schiedenen Ebenen in verschiedenen Detaillierungsgraden vorhanden. 
 
Die planungsorientierten Makroelemente, Elemente, Teilelemente und Berechnungselemente 
werden in den ersten Planungsphasen eingesetzt und stehen in einer einfachen hierarchi-
schen Beziehung zueinander. 
 
Die Arbeitsgattungen und Leistungspositionen kommen vor allem bei der Ausführung zur 
Geltung und weisen mehrfach verknüpfte Verbindungen zu den Berechnungs-elementen auf 
(die gleichen Leistungspositionen für Bewehrungsstahl kommen z.B. bei Wänden und De-
cken vor). 
 
Die Leistungspositionen werden für die Kalkulationsgrundlagen weitervertieft in Material, Per-
sonal, Inventar und Fremdleistungen. 
 
Beispiele: 
• Makroelement Fassade 
• Element Fenster, Aussentüren und -tore 
• Teilelement Fenster 
• Berechnungselement Holzfenster, Isolierverglasung, gestrichen 
• Leistungsposition Schreinerarbeiten, Malerarbeiten  
• Kalkulationsgrundlagen Holz, Personalkosten, Maschineneinsatz, Fremdkosten 

 
 

4.10 Bauteile 
 

DIN 276 
Kostengruppe

360 Dach

EKG
Elemente

E1 Dach

• Entwässerung

• Dachbeläge

• Dachkonstruktion

M5 Deckenbekleidung
(Anteil)

SIA-Norm 
Bauteil

 
 
 

Viele Elemente der verschiedenen Elementgliederungen entsprechen sogenannten Bauteilen 
(andere Elemente entsprechen quantifizierbaren Teilen der Anlagekosten wie Planungshono-
rare, Baunebenkosten, Mehrwertsteuer).  
 
Auch die Bauteile im Sinne der Bauphysik können nach Elementen zusammengesetzt wer-
den, wobei hier die Elemente der Kostengliederungen nicht immer eindeutig einem Bauteil 
zugeordnet werden können (die Ausbauelemente wie Boden und Deckenbeläge können bei 
verschiedenen Bauteilen wie Bodenplatten, Decken oder Dächern vorkommen).  
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5 DIE ELEMENTKOSTENGLIEDERUNG EKG  

5.1 Zielsetzungen der Elementkostengliederung EKG 
 

 
• Standardformat 
• Transparenz 
• Quantifizierung der Einflussfaktoren 
• Vergleiche 
• Ordnungssystem für Datensammlungen 
• Entscheidungsgrundlage 
• Funktionale Leistungsbeschreibung 
 

 
 

Die Elementkostengliederung EKG ist in der schweizerischen Norm SN 506 502 definiert. Sie 
ist eine planungsorientierte Gliederung für Neubauten, Erweiterungen, Umbauten und Erneu-
erungen im Hoch- und Tiefbau. 
 
Standardformat: 
• für Auswertungen und Berechnungen 
 
Transparenz: 
• einheitliche, übersichtliche Darstellung der Kosten für jede Stufe im Projektablauf 
• überblickbare Anzahl Kennzahlen 
 
Quantifizierung der Einflussfaktoren: 
• Grösse (z.B. Geschossfläche und Volumen von Gebäuden) 
• Form (z.B. Verhältnis  Dachfläche zu Geschossfläche)  
• Qualität (z.B. Dachkosten pro m2 Dach) 
• Komplexität (z.B. Anteil Haustechnik / Installationsgrad) 
 
Ordungssystem für Datenbasen: 
• abgestufte Standardstruktur 
 
Vergleiche: 
• einheitliche Vergleiche, unabhängig vom jeweiligen Planer und dessen Sachbearbeiter 
• Kennzahlen auch bei unterschiedlichen Bauwerksarten häufig vergleichbar 
 
Entscheidungsgrundlagen:  
• analytische Arbeitsweise ermöglicht Basis für objektive Entscheidung und Kostensteue-

rung 
 
Funktionale Leistungsbeschreibung: 
• Die Elemente können auch die Gliederung für eine funktionale Leistungsbeschreibung bil-

den 
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5.2 Definitionen nach EKG 

 
Elementgruppe: E  Rohbau Gebäude oberhalb Bodenplatte 
Menge:  Geschossfläche  
Kosten : Rohbauarbeiten über OK Fundamentplatte bzw. Keller-

boden 
 
Element: E0  Decken, Treppen, Balkone 
Elementmenge : Deckenfläche (gemessen bis Aussenkante Aussenwand) 

mit Balkonen und Treppen 
Kosten : Rohbauarbeiten für Deckenplatten, Balkonplatten, Trep-

penläufe und -podeste mit Unterzügen, Trägern und 
äusserer Verkleidung 

 
 

 
Die Elementgruppe als erste, grobe Gliederung der EKG wird mit einem Grossbuchstaben 
gekennzeichnet. 
 
Das Element ist die zweite Gliederungsstufe der EKG. Die Elemente werden mit dem Buch-
staben ihrer Elementgruppe und einer einstelligen Zahl gekennzeichnet. 
 
Im Jahr 2000 wurde die EKG im Rahmen von DUEGA mit einem Anhang mit Teilelementen 
ergänzt. 
 
Vertiefungen der Elemente und Teilelemente werden vom CRB in einem Berechnungsele-
ment-Katalog (BEK) zusammen mit Richtwerten publiziert (früher als Buch, heute als CD-
ROM mit Betrachtungsprogramm). 
 
Der Umfang der Kosten und die Bezugsmengen der Elementgruppen und Elemente sind in 
der EKG definiert. 
 
Für Elemente und Elementgruppen, die nicht sinnvoll quantifizierbar sind, wird keine Menge 
festgelegt. 
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5.3 Die EKG-Hauptstruktur 
 
 

ELEMENTGRUPPEN

E1 Dächer

E5 Fenster
E4 Aussenwände  

EG/OG
E3 Aussenwände UG

D0 Baugrube
D1 Auffüllungen
D2 Bodenplatten
D3 Kanalisationen

I   INSTALLATIONEN

M   AUSBAU

PARAMETER DER ELEMENTE

FORM               ELEMENTMENGE         
STANDARD KOSTENKENNWERT/

ELEMENTEINHEIT

ELEMENTE

 

 
 
In der EKG werden die Bezugsmengen und der Umfang der Kosten für alle Elementgruppen, 
Elemente und Makroelemente definiert. 
 
Hauptstruktur der EKG bildet die Gliederung in: 
• Elementgruppen mit einstelligem Code (Buchstabe, z.B. E für "Rohbau oberhalb OK Bo-

denplatte"). 
• Elemente mit einem zweistelligen Code Buchstabe der Elementgruppe + Zahl, z.B. E3  für 

"Aussenwände Untergeschosse"). 
 
Für die Bauwerkskosten werden auch Makroelemente mit einem unabhängigen zweistelligen 
Code gebildet (zwei Buchstaben z.B. MB für Makroelement "Aussenwände" zusammenge-
setzt aus den Elementen C1, E3, E4 und E5). 
 
In der 1995 Ausgabe der EKG sind auch Makroelemente für Trassenbau, Kunstbau und Un-
tertagbau definiert. 
 
Teilelemente wurden vom CRB in einem Anhang zur Elementkostengliederung EKG im Jahr 
2000 publiziert. 
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5.4 Elementgruppen nach EKG 

A Grundstück

B Bauvorbereitung

C Allgemeines zu 
Rohbau Gebäude

D Rohbau Gebäude bis 
OK Bodenplatte

E Rohbau Gebäude 
Oberhalb Bodenplatte

I Installationen und 
Transportanlagen

M Ausbau Gebäude

P Bauliche Betriebsein-
richtungen

R Ausstattung

T Umgebung

Elementgruppen 
(Hochbau)

A Grundstück

B Bauvorbereitung

C Allgemeines zu 
Rohbau Gebäude

D Rohbau Gebäude bis 
OK Bodenplatte

E Rohbau Gebäude 
Oberhalb Bodenplatte

I Installationen und 
Transportanlagen

M Ausbau Gebäude

P Bauliche Betriebsein-
richtungen

R Ausstattung

T Umgebung

Elementgruppen 
(Hochbau)

A z.B. Erschliessung
bis Grundstück

B z.B. Spezial-
fundationen

D z.B. Fundamente

C z.B. Baustellenein-
richtung, Gerüste

I z.B. Sanitäranlagen,
Personenaufzug

B z.B. Abbrüche,
Anpassungen 
an best. Bauten

M z.B. Wand-,
Decken-, Boden-
beläge, Trennw.

R z.B. Möbel.
Vorhänge

T z.B. Kanalisation
Umgebung

T z.B. Beläge.
Begrünungen

T z.B. Trafostation

P z.B. Warenaufzug

E z.B. Aussenwand,
Dach

A z.B. Erschliessung
bis Grundstück

B z.B. Spezial-
fundationen

D z.B. Fundamente

C z.B. Baustellenein-
richtung, Gerüste

I z.B. Sanitäranlagen,
Personenaufzug

B z.B. Abbrüche,
Anpassungen 
an best. Bauten

M z.B. Wand-,
Decken-, Boden-
beläge, Trennw.

R z.B. Möbel.
Vorhänge

T z.B. Kanalisation
Umgebung

T z.B. Beläge.
Begrünungen

T z.B. Trafostation

P z.B. Warenaufzug
A z.B. Erschliessung

bis Grundstück

B z.B. Spezial-
fundationen

D z.B. Fundamente

C z.B. Baustellenein-
richtung, Gerüste

I z.B. Sanitäranlagen,
Personenaufzug

A z.B. Erschliessung
bis Grundstück

B z.B. Spezial-
fundationen

D z.B. Fundamente

C z.B. Baustellenein-
richtung, Gerüste

I z.B. Sanitäranlagen,
Personenaufzug

B z.B. Abbrüche,
Anpassungen 
an best. Bauten

M z.B. Wand-,
Decken-, Boden-
beläge, Trennw.

R z.B. Möbel.
Vorhänge

T z.B. Kanalisation
Umgebung

T z.B. Beläge.
Begrünungen

T z.B. Trafostation

B z.B. Abbrüche,
Anpassungen 
an best. Bauten

M z.B. Wand-,
Decken-, Boden-
beläge, Trennw.

R z.B. Möbel.
Vorhänge

T z.B. Kanalisation
Umgebung

T z.B. Beläge.
Begrünungen

T z.B. Trafostation

P z.B. Warenaufzug

E z.B. Aussenwand,
Dach

 
 

Die Elementgruppen umfassen alle Bauwerksarten (Hochbau, Trassenbau, Kunst- und Un-
tertagsbau).  
 
allgemeine Gruppen  
A Grundstück 
B Bauvorbereitung 
P   Bauliche Betriebseinrichtungen 
Q Betriebsausrüstungen 
R Austattungen 
T Umgebung 
V Baunebenkosten 
W Honorare 
 usw. 
Hochbau / Umbau 
D Rohbau bis OK Bodenplatte 
E Rohbau oberhalb Bodenplatte 
I Installationen und Transportanlagen 
M Ausbau Gebäude 
 usw. 
Tiefbau 
F Erd- und Unterbau 
K Entwässerungs-, Transport- und Werkleitungen 
 usw. 
Kunstbauten 
H Tragkonstruktion 
I Installationen und Transportanlagen 
 usw. 
Untertagbauten 
G Vortrieb 
L Verkleidungen und Gewölbe 
 usw. 
Reservegruppen J, U und Y (für eigene Ergänzungen) 
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5.5  Elemente und Teilelemente 
 

Elemente
M0 Allgemeine Ausbauarbeiten Gebäude 
M1 Trennwände und Innentüren
M2 Schutzelemente 

M Ausbau

M2.100 Verdunkelungseinrichtungen
M2.200 Abschlüsse
M2.300 Handläufe, Geländer
M2.400 Schliessanlagen

Teilelemente

Elementgruppe

 
 
 
Die Elemente: 
• die zweite Gliederungsstufe der EKG wird mit dem Buchstaben seiner Elementgruppe und 

einer einstelligen Zahl gekennzeichnet.  
• Objektbestandteile, die spezifische Funktionen erfüllen, unabhängig von der technischen 

Lösung. 
• Kosten sind in der EKG zu jedem Element definiert. 
• Bezugsmengen, wo dies sinnvoll ist. 
 
 
Die Teilelemente: 
• wurden im Anhang zur EKG definiert (Ausgabe 2000) 
• bilden die Abschnittsgliederung des CRB Berechnungselement-Katalogs BEK 
• sind Unterteilungen der Elemente, meistens nach funktionalen Gesichtspunkten  
• werden auch für die Layer-Definition im CAD verwendet 
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5.6 Die EKG-Makroelemente 
Eine besondere Eigenschaft der schweizerischen Elementkostengliederung ist die Neugrup-
pierung der Elemente in sogenannte Makroelemente. Dabei werden die Elemente jeweils 
eindeutig einem Makroelement zugeordnet was die Umsortierung der sonst hierarchisch 
nach den Elementgruppen dargestellten Elementen und die Gewinnung von zusätzlichen 
Kennwerten nach anderen Kriterien ermöglicht. 
 
ELEMENTGRUPPE 1

Element 1.1

Element 1.2

Element 1.3

ELEMENTGRUPPE 2

Element 2.1

Element 2.2

Element 2.3

Element 2.4

Element 2.5

MAKROELEMENT 1

MAKROELEMENT 2

MAKROELEMENT 4

MAKROELEMENT 3

MAKROELEMENT 5
 

 

5.7 Makroelemente für Hochbau 
Im Hochbaubereich werden zwei verschiedene Makrogruppierungen für den Neubau und die 
Bauerneuerung verwendet. 
 
Die Neubau-Makroelemente für Hochbauten sind Zusammenfassungen jener Elemente, die 
den grössten Einfluss auf die Gebäudekosten ausüben. Sie werden für Kostengrobschät-
zungen und -vergleiche in den frühesten Projektphasen verwendet. 
 
Makroelemente Neubau 
 
C Allg. Rohbauarbeiten MA Rohbau bis OK Bodenplatte D Rohbau bis OK Bodenplatte 
D Rohbau bis OK Bodenplatte 
E Rohbau oberhalb Bodenplatte MB Aussenwände C1 Fassadengerüste
I Installationen und Transportanlagen E3 Aussenwände UG
M Ausbau E4 Aussenwände EG/OG

E5 Fenster, Aussentüren, -tore 

MC Dächer E1 Dächer 

MD Übriger Rohbau C0 Allg. Baustelleneinrichtungen
C2 Übrige Gerüste
E0 Decken, Treppen, Balkone
E2 Stützen
E6 Innenwände 

ME Haustechnik I Installationen/Transportanl.
E7 Erg. Leistungen (Rohbau)
M8 Erg. Leistungen (Ausbau 

MF Ausbau M Ausbau (ohne M8 Erg. Leist.)

Ergänzende Hauptgruppen A, B, P, Q, R, T, V, W, X, Z  
 
Um die Gebäudekosten nach Baukostenplan Hauptgruppe 2 zu erhalten, müssen die ent-
sprechenden Honoraranteile (Element W2) dazugezählt werden. 
 
Um die Anlagekosten zu erhalten, müssen die Gebäudekosten mit den übrigen Kosten der 
Elementgruppen A, B und N bis Z ergänzt werden. 
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Im Forschungsprojekt DUEGA wurden erneuerungsspezifische Makroelemente für die Bau-
erneuerung entwickelt, die von CRB nach praktischen Tests ergänzt und im EKG-Anhang im 
Jahr 2000 publiziert wurden. Bei den DUEGA-Makroelementen werden die Haustechnik- und 
Ausbauelemente weiterunterteilt entsprechend den unterschiedlichen Erneuerungspaketen. 
 
Beispiel Erneuerungs-Makroelemente (DUEGA) 
 
DUEGA-Makro/Elementgruppen für Diagnose Elemente bzw. El-Gruppen
DA Grundstückerwerb, -finanzierung m2 GSF A0, A3
DB Erschliessung, Entsorgung Grundstück m2 GSF A1, A2, A4, A5
DC Vorbereitung Baugrund m2 GSF B0 .. B6
DD Tiefengründungen, Baugrubenabschlüsse m2 BOF B7 + B8
D Rohbau: bis Oberkante Bodenplatte m2 BOF D0..D3
DE Rohbau: Aussenwände, Dach m2 DWF E1, E3, E4, E5
DF Rohbau: Decken, Innenwände DG GF E0, E2, E6
DG Uebriger Rohbau m2 HNF C0, C1, C2, E7
DH Elektrische Anlagen m2 EBF I0, I1, I7
DI Heizung, Lüftung m2 EBF I2, I3
DK Wasser-, Abwasser-, Gasanlagen m2 HNF I4, I8
DL Uebrige gebäudetechnische Anlagen m2 HNF I5, I6
DM Ausbau: Oberflächen m2 NGF M3, M4, M5
DN Ausbau: Einbauten, Kleinküchen m2 HNF M6, M7
DO Uebriger Ausbau m2 GF M0, M1, M2, M8

Ergänzende Hauptgruppen: P, T, Q, R, V, W, X, Z

Bezug

 
 

5.8 Makroelemente für Tiefbau 
In der 1995 Ausgabe der EKG wurden die Hochbau-Makro ergänzt mit Makroelementen für 
den Tiefbau. Dabei wird unterschieden zwischen Makroelementen für Trassenbauten, für 
Kunstbauten und für Untertagbauten.  
 
 
Makroelemente für Trassenbauten 
 
Elementgruppen Makroelemente Trassenbau Elementgruppen bzw.Elemente

F Erd- und Unterbau TA Unterbau F0 Allg. Baustelleneinrichtungen
K Entwässerung, Werkleitungen F1 Aushub und Abtrag
N Oberbau F2 Baugruben-/Böschungssicherungen ..
O Ausbau Tiefbau F3 Sickerpackung, Filterschichten

F5 Schüttungen, Auffüllungen
F7 Transporte

TB Werkleitungen K Entwässerung, Leitungen
F4 Drainagen

TC Oberbau N Oberbau

TD Umgebungsarbeiten F6 Kultererdarbeiten, Begrünungen
O6 Bepflanzungen
O7 Einfriedungen

TE Nichttragende Konstruktion, O0 Allg. Ausbauarbeiten
Oberbau O1 Leitschränken und Geländer

O2 Verkehrssignalisierung
O3 Markierung
O4 Beleuchtungsanlagen
O5 Lärmschutzanlagen
O8 Einbauten

Ergänzende Hauptgruppen A, B, P, Q, R, V, W, X, Z  
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Makroelemente für Kunstbauten 
 
Elementgruppen Makroelemente Elementgruppen bzw.Elemente

F Erd- und Unterbau KA Gründung F0 Allg. Baustelleneinrichtungen
H Tragkonstruktionen F1 Aushub und Abtrag

Kunst- und Untertagbau F2 Baugruben-/Böschungssicherungen ..
I Installationen und Transpportanl. F3 Sickerpackung, Filterschichten
K Entwässerung, Werkleitungen F4 Drainagen
N Oberbau F7 Transporte
O Ausbau Tiefbau H2 Fundamente, Bodenplatten

KB Wiederlage, Wände F5 Schüttungen, Auffüllungen
H0 Allg. Baustelleneinrichtungen
H5 Wände und Mauer

KC Stützen H3 Stützen, Pfeiler, Türme

KD Platten, Träger, Bogen H1 Gerüste
H4 Träger, Bogen, Seilkonstruktionen
H6 Decken, Platten, Treppen, Konsolen
H7 Lager, Gelenke, Fugen
H8 Stege

KE Nichttragende Konstruktion, K Entwässerungen, Leitungen
Oberbau N Oberbau

KF Technik, Ausbau I Installationen und Transportanlagen
O Ausbau Tiefbau
F6 Kulturerarbeiten, Begrünungen

Ergänzende Hauptgruppen A, B, P, Q, R, V, W, X, Z  
 
 
Makroelemente für Untertagbauten 
 
Elementgruppen Makroelemente Elementgruppen bzw. Elemente

G Vortrieb UA Ausbruch G0 Allg. Baustelleneinrichtungen
H Tragkonstruktionen G1 Ausbruch, Aushub und Abtrag

Kunst- und Untertagbau G4 Transporte
I Installationen und Transpportanl.
K Entwässerung, Werkleitungen UB Sicherung G2 Sicherung
L Verkleidungen und Gewölbe
N Oberbau UC Wasserhaltung G3 Spezialmassnahmen Vortrieb
O Ausbau Tiefbau

UD Werkleitungen, Verkleidungen, K Entwässerungs-, Transportleitungen ..
Gewölbe L0 Allg. Baustelleneinrichtungen

L1 Gerüste
L2 Sohlen
L3 Entwässerung, Wasserableitung
L4 Konstruktive Einbauten
L5 Verkleidungen

UE Decken L6 Zwischendecken und Böden

UF Fahrbahn N Oberbau
O3 Markierung
O4 Beleuchtungsanlagen

UG Installation, Ausbau, Technik I Installationen und Transportanlagen
O0 Allg. Ausbauarbeiten Tiefbau
O1 Leitschränken und Geländer
O2 Verkehrssignalisierung
O5 Lärmschutzanlagen
O8 Einbauten

UH Zugehörige Bauwerke H Tragkonstr., Kunst- und Untertagbau
O6 Bepflanzungen
O7 Einfriedungen (Tiefbau)

Ergänzende Hauptgruppen A, B, P, Q, R, V, W, X, Z  
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5.9 Hauptbezugsmengen 
 

BEISPIEL GESCHOSSFLÄCHE
(ALLSEITIG UMSCHLOSSEN UND 

ÜBERDECKT)

 
 

 
Grundmengen für Hochbau:Grundstücksfläche 
• Gebäudegrundfläche (nur beschränkte Aussagekraft, wird mit Vorteil ergänzt durch die 

Bodenplattenfläche) 
• Geschossfläche (für Hochbauten die wichtigste Grundmenge) 
• Aussengeschossfläche 
• Gebäudevolumen (netto Volumen nach SIA 416  wird mit Vorteil ergänzt mit  
• Rauminhalt SIA 116) 
 
Grundmengen für Tief-, Kunst- und Untertagbauten:Grundstücksfläche 
• Umgebungsfläche 
• Bauwerkslänge (Trassen- und Untertagsbauten) 
• Nutzbare Fläche (Kunstbauten) 
• bei Stützmauern o. ä. sichtbare Fläche) 
• Volumen Erdbewegungen (Trassenbauten) 
• Nutzbare Profilbreite (Trassenbauten) 
• Ausbruchsfläche (Untertagbauten) 
 
Funktionale Einheiten (abhängig von Bauwerksart, nicht genormt): 
• Wohneinheit (Wohnungsbau) 
• Schülerplatz (Schulbau) 
• Spitalbett (Spitalbau) 
• Hotelzimmer und / oder Hotelbett (Hotelbau) 
• Zuhörerplatz (Saalbau) 
• Einwohnergleichwert (Kläranlagebau) 
• Grossvieheinheit (Stallbau) 
• Nutzflächeneinheit (verschiedene Bauwerksarten) 
• Längeneinheit (Trassen- und Leitungsbau) 
• usw. 
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5.10 Elementorientierte Mengen 
 
 

D2 FUNDAMENTE UND 
BODENPLATTEN

E0 DECKEN, TREPPEN 
UND BALKONE

E1 DACH 

 
 

 
 

Bei den elementorientierten Mengen handelt es sich vor allem um die Mengen, die den Ele-
menten und teilweise auch Makroelementen zugeordnet sind. In gewissen Fällen sind diese 
Mengen Kosten, z.B. bei den Honoraren. 
 
Obwohl für die bauliche Ausführung bei gewissen Elementen mehrere Arbeitsgattungen oder 
-abläufe notwendig sind (z.B. Wandverkleidungen aus Verputz und Malerarbeit), wird die 
Menge nur einmal gemessen. 
 
Wo Elemente nicht sinnvoll quantifizierbar sind, werden auch keine Elementmengen gebildet 
(z.B. Anpassungen bestehender Bauwerke). 
 
Die Ausmassregeln für die Elementmengen sind sehr einfach, damit die Ermittlung auch in 
den allerersten Projektphasen möglich wird (z.B. Aussenwandfläche von Oberkante Decke 
bis Oberkante Dach). 
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5.11 Systematik 

 

E Rohbau oberh.
Bodenplatte

I Installationen
M Ausbau

usw.

Elementgruppen
(EKG)

E0 Decken
E1 Dach
E2 Stützen

usw.

Elemente
(EKG)

100 Decken
200 Treppen
300 Balkone

usw.

Teilelemente
(EKG-Anhang)

111 Betondecken
111.101 d = cm 18
111.102 d = cm 20
111.103 d = cm 25
usw.

Berechnungs-
elemente (BEK)

Umsortierung Makroelemente (EKG und Anhang) 
MA .. MF Hochbau (Neubau)
usw.  

 
 

 
Elementgliederung (hierarchisch): 
• Elementgruppe EKG 1-stellig 
• Element EKG 2-stellig 
• Teilelemente 5-stellig (EKG 2+Teilelement 3) 
• Berechnungselement  8-stellig (EKG 2+3 Position+3 Unterposition)  

 
Leistungsposition( nicht dargestellt) 
• mit Elementen vernetzt (können nicht automatisch zugeordnet werden) 
• Baukostenplan BKP oder Kapitelgliederung NPK 
• Leistungsposition  
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6 DIAGNOSE 
 

6.1 Bauerneuerung und Umbau 
Bauerneurungs- und Umbauprojekte sind häufig komplexer als Neubauprojekte und benöti-
gen einen zusätzlichen Arbeitsschritt zur Beurteilung der bestehenden Bausubstanz und ih-
res Zustandes. 
 
Die allgemein in der Schweiz angewandten Methoden zur Diagnose von Gebäuden (z.B 
MER, Grobdiagnose IPBau usw.) sind Insellösungen und eignen sich nur für einen einfa-
chen Gebäudetyp oder für begrenzte Fragestellungen.  
 
Schon im Rahmen des schweizerischen Impulsprogramms wurde darum versucht, die IP-
Bau-Grobdiagnose für Wohnbauten zu überarbeiten und auf andere Gebäudearten auszu-
dehnen. 
 
Die Arbeit wurde unterbrochen zu Gunsten einer breit abgestützten Forschungsprojekt für 
ein gebäudetypenneutrales Diagnose-Methode. 
 
 

6.2 Das Forschungsprojekt DUEGA 
 

Diagnosemethode für die 

Unterhalts- und 

Erneuerungsplanung verschiedener

Gebäude-

Arten
 

 
 

 
Das Forschungsprojekt wurde vom damaligen Zentral Schweizerischen Technikum ZTL 
durch Professor Bruno Scheuner bei der KWF (Kommission für Förderung der wissen-
schaftlichen Forschung KWF , heute Kommission für Technologie und Information KTI)  
eingereicht. Das Gesuch war erfolgreich und das Projekt konnte mit Unterstützung von pri-
vaten Financiers und Verbänden (50% private Finanzierung) realisiert und 1997 abge-
schlossen.  
 
Nach Abschluss des Forschungsprojekts und einer umfangreichen Testphase durch ver-
schiedene Planungsgruppen aus Architekten, Bauökonomen und Immobilienökonomen 
wurde anfangs Jahr 2000 ein Anhang zur EKG publiziert mit Definitionen für Teilelemente 
und Erneuerungsmakro. 

 



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE DIAGNOSE 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 38 

 

6.3 Aufgabenbereich 'Diagnose' 
 

 
 
 

 
Die Zielformulierungen für unterschiedliche Beteiligte sind verschieden, können aber durch 
die "Top-Down" Arbeitsweise (abgestuftes Vorgehen vom Groben ins Feine; Ausführung 
anhand vorhandener Informationen und Kostenrelevanz) in einer gemeinsamen Systematik 
mit Schnittstellen zu allen Planungs-, Ausführungs- und Bewirtschaftungsphasen integriert 
werden.  
 
Mit der nach diesem Konzept gegliederten DUEGA-Methode kann somit für die Portefeuille-
Analyse wie auch für die Diagnose eines Einzelobjekts die gleiche Systematik  angewendet 
werden. 
 
Analyse Portefeuille: 
• Unterhalts- und Erneuerungsplanung 
• für Ziel- und Strategieformulierungen 
• Auswertung/Analysen 
 
 
Diagnose Einzelobjekt: 
• Unterhalts- und Erneuerungsplanung 
• Machbarkeitsstudie 
• Problemanalyse 
• Vorprojekt 
• Projekt 
• Auswertung / Analysen 
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6.4 Duega Stufe 1 Grobelemente 
Die dreistufige Gliederung gestattet jeweils den richtigen, objektspezifischen Informations-
grad zu wählen. Zudem gestattet sie, Detailinformationen in einer übersichtlichen Form zu 
verdichten und auch differenzierte Kennzahlen für unterschiedliche Zwecke zu bilden. 
 
Die erste Stufe (Grobelemente) besteht aus DUEGA-Makroelemente und Elementgruppen. 
 

 

DUEGA-Makro/Elementgruppen für Diagnose Bezug Elemente
DA Grundstückerwerb, -finanzierung m2 GSF A0, A3
DB Erschliessung, Entsorgung Grundstück m2 GSF A1, A2, A4, A5
DC Vorbereitung Baugrund m2 GSF B0 .. B6
DD Tiefengründungen, Baugrubenabschlüsse m2 BOF B7 + B8
D Rohbau: bis Oberkante Bodenplatte m2 BOF D0..D3
DE Rohbau: Aussenwände, Dach m2 DWF E1, E3, E4, E5
DF Rohbau: Decken, Innenwände DG GF E0, E2, E6
DG Uebriger Rohbau m2 HNF C0, C1, C2, E7
DH Elektrische Anlagen m2 EBF I0, I1, I7
DI Heizung, Lüftung m2 EBF I2, I3
DK Wasser-, Abwasser-, Gasanlagen m2 HNF I4, I8
DL Uebrige gebäudetechnische Anlagen m2 HNF I5, I6
DM Ausbau: Oberflächen m2 NGF M3, M4, M5
DN Ausbau: Einbauten, Kleinküchen m2 HNF M6, M7
DO Uebriger Ausbau m2 GF M0, M1, M2, M8
P Bauliche Betriebseinrichtungen m2 HNF P0 .. P8
T Umgebung T0 .. T8
Q Betriebsausrüstung m2 HNF Q0 .. Q6  

 
 

Die DUEGA-Makroelemente sind erneuerungsspezifische Zusammenfassungen von EKG-
Elementen (gemäss SN 506 502, Ausgabe 1995). Dabei werden Elemente immer eindeutig 
einem Grobelement zugeordnet. Damit können bestehende Daten nach den EKG-
Elementen durch Umsortierung in das DUEGA-Stufe 1 Format gebracht werden. 

 

6.5 Die Elemente und Teilelemente 
Für Stufe 2 wurden die Elemente direkt aus der Element-Kostengliederung EKG (SN 506 
502, Ausgabe 1995) übernommen.  
 
Für Stufe 3, die Teilelemente, wurde die bestehende Unterteilung des Berechnungsele-
ment-Katalogs BEK als Grundlage verwendet. Diese Unterteilung (die Abschnitte) wurde in 
Zusammenarbeit mit CRB an die funktionsorientierten Bedürfnisse der Erneuerungsplanung 
angepasst und erweitert.  
 
Die bei DUEGA verwendeten Teilelemente werden durch CRB weiterentwickelt und mit vie-
len anderen Bereichen der Projektbearbeitung abgestimmt. So finden sie z.B. Anwendung 
auch als Bestandteile der CAD-Layerorganisation vom SIA.  
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Stufe 2 Elemente
E1 Dächer
E3 Aussenwände Untergeschosse
E4 Aussenwände Erd- und Obergeschosse
E5 Fenster, Aussentüren, Tore 

DE Rohbau: Aussenwände, Dach

E5.100 Fenster, Fenstertüren
E5.200 Aussentüren
E5.300 Aussentore
E5.400 Grossflächige Verglasungen
E5.500 Schutzanlagen

Stufe 3 Teilelemente

 
 

 
Die Teilelemente wurden vom CRB in einem Anhang zur Elementkostengliederung EKG im 
Jahr 2000 publiziert. 

 

6.6 Zustands- Und Massnahmecodes 
Mit der Zustands- und Massnahmengliederung können Kategorien gebildet werden, damit 
Zustands- und Massnahmenbeschreibungen systematisch einem Code zugeordnet werden 
können. Damit können Informationen in einer Datenbasis gezielt abgerufen werden. 
 

 

a = guter Zustand
b = leichte Abnutzung
c = grössere Abnutzung
d = Ende der Lebensdauer

0 = keine Massnahmen
1 = nur Unterhaltsarbeiten
2 = kleinere Instandsetzung
3 = grössere Instandsetzung
4 = Ersatz

Zustand

Massnahmen

 

 
Der Zustandscode wird wird für die Diagnose verwendet, ist mit Buchstaben gekennzeich-
net und auf vier Kategorien beschränkt. 
 
Der Massnahmencode wird erst nach der Diagnose anhand verschiedener Szenarien für 
das weitere Vorgehen bestimmt, wird mit einer Zahl gekennzeichnet und ist auf fünf Katego-
rien beschränkt 
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6.7 Die Anwendung 
 

Bestandes-
aufnahmen/
Zustands-
analyse

Mengen Zustand

Szenarien

Massnahmen
Standard
Zeitpunkt
Kosten

Randbedingungen

Entscheidung

Planung
Ausführung
Auswertung

Massnahmen
Standard
Zeitpunkt
Kosten

Randbedingungen

Massnahmen
Standard
Zeitpunkt
Kosten

Randbedingungen

 

 

 
Die verschiedenen Stufen bei der praktischen Durchführung eines Projekts sind in der Folie 
schematisch dargestellt  
 
Die DUEGA-Methode befasst sich mit Unterhalts- und Erneuerungsplanung in unterschied-
lichen Phasen der Bewirtschaftung, Planung und Projektierung. 
 
Die Zielformulierungen sind je nach Phase und Beteiligten anders. Durch die "Top-Down" 
Arbeitsweise (abgestuftes Vorgehen vom Groben ins Feine; Ausführung anhand vorhande-
ner Informationen und Kostenrelevanz) können die Informationen in einer gemeinsamen 
Systematik mit Schnittstellen zu allen Planungs-, Ausführungs- und Bewirtschaftungspha-
sen integriert werden.  
 
Bei der Diagnose grösserer Gebäudebestände muss entschieden werden, ob alle Objekte 
oder nur typische, repräsentative Objekte oder sogar nur Objektteile (z.B. typische Woh-
nungen) Basis der Gesamtdiagnose bilden. 
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6.8 Zustandsbeurteilung 
 

Code/Stufe Text ME Bezug Menge Zustand
1 2 3

D Rohbau Gebäude bis OK Bodenplatte m2 BOF 530        a
DE Rohbau: Aussenwände, Dach m2 AWU 2'090      a
DF Rohbau: Decken, Innenwände m2 GF 2'500      a
DG Uebriger Rohbau m2 GF 2'500      a
DH Elektrische Anlagen m2 GF 2'500      b
DI Heizung, Lüftung m2 EBF 1'900      c
DK Wasser-, Abwasser-, Gasanlagen St AAP 36          b
DL Uebrige gebäudetechnische Anlagen m2 GF 2'500      a
DM Ausbau: Oberflächen m2 NGF 2'250      

M3 Bodenbeläge m2 FBB 2'150      b
M4 Wandverkleidungen m2 FWB 4'300      b
M5 Deckenverkleidungen m2 FDB 2'200      

100 Verputze, Anstriche m2 1'350     d
200 Abgehängte Deckenbekleidungen m2 280        b
300 Nicht abgehängte Deckenbekleidungen m2 250        b

DN Ausbau: Einbauten, Kleinküchen m2 HNF -         b
DO Übriger Ausbau m2 GF -         b
P Bauliche Betriebseinrichtungen m2 HNF 1'200      b
T Umgebung m2 BUF 9'470      b

Zustandscode:
a = guter Zustand 
b = leichte 

Abnutzung 
c = grössere 

Abnutzung 
d = Ende der 

Lebensdauer

 
 

 
 

Der projektspezifisch erforderliche Detaillierungsgrad und der gewünschte Umfang der Ab-
klärungen bilden die Grundlage für die Erfassung der objekt-spezifischen Mengen und Zu-
stände. Je nach Zielsetzung werden mehr oder weniger Daten in unterschiedlicher Tiefe er-
hoben. 
 
Die Bestandesaufnahmen konzentrieren sich in erste Linie auf die Gebäudesubstanz (Roh-
bau, Installationen und Ausbau) und die Aussenanlagen. 
 
Bei allen Erhebungen erfolgen die Aufnahmen vom Groben ins Feine, d.h. zuerst erfolgt ei-
ne Triage auf der Ebene der Makroelementen (Stufe 1). Nur die erneuerungstechnisch rele-
vanten Makroelemente müssen auf den Stufen 2 und evtl. 3 vertieft bearbeitet werden. 
 
Die Resultate der Bestandsaufnahmen (Mengen und Zustandscodes, ergänzt mit Beschrei-
bungen, Planunterlagen, Fotos usw.) dienen einerseits als Grundlage für die Szenarien für 
die Instandstellung, andererseits bilden sie eine wichtige Schnittstelle für andere Berech-
nungen (z.B. Energiebeurteilungen) 
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6.9 Textbausteine (Zustandsbeschreibung) 
 

Beispiel Makroelement 
DN Ausbau: Oberflächen

000 .100 Ausführungsbeschreibung.
.101 01 Bodenbeläge.

02 Wandbekleidungen.
03 Deckenbekleidungen.
04 Beschreibung .................

.102 bis .109 wie .101

.200 Guter Zustand (a).

.201 01 Beläge, Bekleidungen und m2
Untergrund intakt.

02 Oberflächen sauber, gepflegt.
03 Beschreibung .................

.202 bis .209 wie .201

.300 Leichte Abnutzung (b).

.301 01 Beläge, Bekleidungen leicht m2
beschädigt, einzelne Stellen
von Untergrund abgelöst,
leicht uneben.

02 Oberflächen einzelne Stellen
beschädigt.

03 Beschreibung .................
.302 bis .309 wie .301  

 
 

Die Beschreibung von Zuständen und Massnahmen erfolgt, je nach Sachbearbeiter, mehr 
oder weniger verständlich und aussagekräftig und wird zudem unterschiedlich strukturiert. 
Dies macht die Suche in einer Datenbasis und die Interpretation solcher Beschreibungen 
schwierig. 
 
Um dieses Problem zu beseitigen, werden Textbausteine für typische Makroelemente, Ele-
mente und Teilelemente erstellt. (für die Beschreibung von Zustand und Massnahmen). 
 
Der Aufbau richtet sich nach der bewährten CRB-Systematik, mit Variablen wie sie im 
Normpositionen-Katalog NPK verwendet werden. Damit kann der Anwender nebst einer 
freien Eingabe auch selber fest formulierte Texte für seine objektspezifischen Bedürfnisse 
zusammenstellen. 
 
Die Zustandsbeschreibungen enthalten folgende Textbausteine: 
 
Abschnitt 100 Ausführungsbeschreibung 
Abschnitt 200 Zustand a (guter Zustand) 
Abschnitt 300 Zustand b (Leichte Abnutzung) 
Abschnitt 400 Zustand c (Grössere Abnutzung) 
Abschnitt 500 Zustand d (Ende der Lebensdauer) 
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6.10 Datenblätter 
 

Makroelement und Stufe
DF  Fenster, Aussentüren und -tore

DF 1

Fenster, Fenstertüren, Aussentüren,  -tore, 
Eingangsfronten, Schaufenster-anlagen, 
Sonnenschutzanlagen, Vorgehängte 
Fassaden, Windschutz, Wintergarten-
verglasungen, U-Profil-, Glasbaustein-
verglasungen, grossflächige Verglasungen

Innentüren und Fenster siehe Makroelement 
DR Übrige Ausbauarbeiten.
Vertiefung direkt nach Teilelemente

Bauteile/Umfang Querverweise

a  Guter Zustand 1   Instandhaltung
Konstruktion intakt, Wärmedämmung intakt. 
Oberflächen intakt. 
Beschläge, Antrieb intakt. 
Schallschutz erfüllt, vorschriftsgemäss.

Oberflächen reinigen.
Beschläge, Antrieb einstellen, schmieren.

Konstruktion einzelne Teile beschädigt. 
Wärmedämmung leicht beschädigt. 
Oberflächen leicht beschädigt. Beschläge, 
Antrieb einzelne Teile leicht beschädigt bzw. 
leicht klemmend. Schallschutz 
zufriedenstellend.

Konstruktion richten, einzelne Teile 
ersetzen. Wärmedämmung einzelne Stellen 
ausbessern. Oberflächen einzelne Stellen 
ausbessern. Beschläge, Antrieb einstellen, 
schmieren. Schallschutz einzelne Stellen 
ausbessern.

b   Leichte Abnutzung 2  Kleinere Instandsetzung

DUEGA
ZTL

 
 
 
 

Die im DUEGA Forschungsprojekt erarbeiteten Datenblätter basieren auf dem Konzept der 
IP-Bau Grobdiagnose, wobei eine Papiervorlage dem Festhalten der objektspezifischen Da-
ten diente.  
 
Im Forschungsprojekt wurde ein CD-ROM erstellt mit MS-Access Dateien, womit ähnliche 
Formulare projektspezifisch auf einem an einem PC angeschlossenen Drucker ausgegeben 
werden. Dabei kann zwischen Standard-Listen, benutzerspezifisch markierten Makroele-
menten, Elementen und Teilelementen oder nach den einzelnen Codes ausgewählt werden. 
Texte wurden anhand der während des Forschungsprojektes entwickelten Textbausteine 
zusammengesetzt.  
 
EDV-Entwicklungen im Bereich tragbare Computer werden eine EDV-Verarbeitung am Ge-
bäude erlauben. 
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7 KENNZAHLEN 

7.1 Kostenkennzahlen 

 
Kostenkennzahl = Kosten : Bezugsmenge 
 
 
Aus den Mengen und Kosten können verschiedene Kennzahlen ermittelt werden.  
 
Am Beispiel Dach: 
• Kosten pro m2 Dach als Ganzes (Elemente) 
• Kosten pro m2 Dachhaut (Arbeitsgattungen) 
• Kosten pro m3 Gebäudevolumen 
• Kosten pro m2 Geschossfläche 
• Kosten als Prozent der Gebäude- oder Anlagekosten 
 
Die Kennzahlen bieten eine Möglichkeit Erfahrungen zu quantifizieren und   "Know  how" zu 
konservieren. 
 

7.2 Der Formquotient 
Auch aus den Mengen können Kennzahlen gebildet werden. Dies wird vor Allem dazu ver-
wendet um die Gebäudeform mit einem sogenannte Formquotient zu quantifizieren. 

 
 
Formquotient = Elementmenge : Grundmenge 
 
 
Wieder am Beispiel Dach: 
• Formquotient = Verhältnis Dachfläche zu Geschossfläche 
• Dachfläche = 900m2 
• Geschossfläche = 3‘600 m2 
• Formquotient = 900:3'600 =  0.25 
 
 

60 m

30 m

60
 m

30 m

60 m

30 m

60
 m

30 m

Geschossfläche =3'600 m2
Dachfläche =3'600 m2
Formquotient:
Dach / Geschossfläche = 1.000

Geschossfläche =3'600 m2
Dachfläche = 900 m2
Formquotient:
Dach / Geschossfläche = 0.250
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7.3 Kennwerte und Richtwerte 
Bei den Kennzahlen wird unterschieden zwischen Kennwerten und Richtwerten: 
• Kennwerte sind analytische Werte, die durch Auswertung von konkreten Bauobjekten 

entstehen. Sie sind historische Daten, die eine Quantifizierung von praktischer Erfahrung 
darstellen (Feedback). 

• Richtwerte sind synthetische Werte, die anhand von Annahmen und theoretischen Über-
legungen aufgebaut sind. 

 

7.4 Kostenkennwerte (analytische Daten) 
 

DATENBASIS

- Kosten
- Mengen
- Beschreibungen
- usw.
- usw.

DATENBASIS

- Kosten
- Mengen
- Beschreibungen
- usw.
- usw.

KVKV

Ver-
träge
Ver-
träge

Ab-
rech-
nung

Ab-
rech-
nung

usw.usw.

 
 

 
Bei den analytische Daten handelt es sich um ‘Feedback’:  
historische Daten, die die Tatsachen von konkreten Bauobjekten reflektieren 
 
Grobdaten: 
• Kostenzusammenstellung 
• evtl. Makrolemente 
• Hauptbezugsmengen 
• Kennzahlen nach Hauptbezugsmengen 
• Kurzbeschrieb 
• Flächenarten und -anteile 

 
Feine Daten: 
• Elementmengen und Formquotienten 
• Elementkennwerte 
• Ausführungsbeschreibung 
• Eigenschaften wie Lasten, K-Werte,  Schalldämmwerte usw. 
 
Detailinformationen: 
• Berechnungselemente 
• Daten nach Arbeitsgattungen, Schwerpunktpositionen und Leistungspositionen 
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7.5 Aufgebaute Elementdaten (Richtwerte) 
Bei aufgebauten Daten handelt es sich um "Feed forward", dh. einen Blick in die Zukunft. 
Die Richtwerte sind synthetisch, d.h. sie werden anhand theoretischer Überlegungen ermit-
telt.  
 

 

Detailaufbau Berechnungselement

Beton
0.25 m3 x 160.- = 40.00

Schalung
1.00 m2 x 33.- = 33.00

Stirnschalung
0.17 m2 x 55.- = 9.35

Bewehrung
10 kg x 2.- = 20.00
10 kg x 1.70 = 17.00

Nebenarbeiten 3.65

Total Fr. 123.-

Decken
Flachdecken aus Beton
d=25 cm, 20 kg Stahl / m2    123.-

 
 
Besondere Eigenschaften: 
• sie können erstellt werden, wenn keine Erfahrungswerte vorliegen (d.h. auch für neue 

Konstruktionen) 
• der Aufbau erfolgt nach Leistungspositionen 
• nur möglich bei relativ hohem Kenntnisstand der Ausführung 
• basieren auf Annahmen, vor allem bei Nebenarbeiten 
• können sich über mehrere Arbeitsgattungen erstrecken 
• bilden die Schnittstelle zwischen planungsorientierten Elementen und ausführungsorien-

tierten Leistungspositionen  
• Elemente können nach Ausführungarten vertieft werden 

7.6 Kennzahlen nach Flächenarten 
Kostenkennzahlen können auch mit Kennzahlen für die Flächenarten ergänzt werden. Da-
bei erfolgen normalerweise Auswertungen der Flächen z.B. im Verhältnis zu Geschossflä-
che, Hauptnutzfläche und funktionaler Einheit. 

 
FLÄCHENARTEN EH M ENGE  /GF  /HNF  / FE

Hauptnutzflä che HNF m 2 6'161 0.47 1.00 25.67
Nebennutz fläche NNF m2 1'589 0.12 0.26 6.62
Nutz fläche NF m 2 7'750 0.60 1.26 32.29
V erkehrsfläche VF m 2 3'134 0.24 0.51 13.06
Funk tions fläche FF m2 1'224 0.09 0.20 5.10
Nettogeschoss fläche NGF m2 12'108 0.93 1.97 50.45
K ons trukt ions fläche KF  m2 896 0.07 0.15 3.73
Ge schossflä che  GF m 2 13'004 1.00 2.11 54.18

Gebäudevolumen GV  m3 51'300 3.94 8.33 213.75

Funk tionale E inheiten:
Anza hl  S pita lbe tte n FE  St 240 0.02 0.04 1.00

 
 



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE KENNZAHLEN 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 48 

 
Auch das Volumen liefert interessante Kennzahlen wobei zu beachten ist, dass Gebäudevo-
lumen GV nach SIA 416 keinerlei Zuschläge enthält (im Gegensatz zum heute nicht mehr 
gültigen Rauminhalt nach SIA 116). 
 
Mit solchen Kenzahlen lassen sich anhand eines Raumprogramms (meistens bestehend 
aus Hauptnutzfläche und Teile der Nebennutzflächen) Zielwerte für Geschossfläche und 
Gebäudevolumen aus Vergleichsobjekten ableiten. 

7.7 Ökonomie und Ökologie 

 

 
Weitere Kennzahlen im Bereich Ökonomie und Ökologie liefert das Forschungsprojekt O-
GIP. Die damaligen Projektpartner umfassten die ETH Lausanne, die UNI Karlsruhe, die 
ETH Zürich, die Koordinationsgruppe des Bundes für Energie- und Ökobilanzen, t.h.e. 
Software GmbH und CRB. Die Resultate des Forschungsprojektes wurden seither mit Un-
terstützung der Eidgenössischen Materialprüfungs- und Forschungsanstalt  EMPA weiter-
entwickelt (siehe www.ogip.ch). 
 
OGIP ist ein Hilfsmittel zur Optimierung der Gesamtanforderungen (Kos-
ten/Energie/Umwelt); ein Instrument der Integralen Planung. Dabei kommt ein standardisier-
tes Verfahren zur Anwendung zur Berechnung von Kosten und Kennwerten für direkte und 
externe Baukosten, graue Energie und Umweltbelastung. 
 
Das Instrument baut auf die Elementmethode auf und quantifiziert die Kosten, den Energie-
bedarf und die Umweltbelastung der einzelnen Konstruktionen. Die Methodik basiert auf Da-
ten aus dem von CRB herausgegebenen Berechnungselementen-Katalog (BEK), dessen 
Leistungspositionen und einer zusätzlichen Komponentendatenbasis. Die Berechnung des 
Energieverbrauchs erfolgt nach SIA 380/1 "Energie im Hochbau" auf der Grundlage vom 
BEK, wobei die U-Werte individuell aufgebauter Konstruktionen automatisch vom OGIP er-
mittelt werden. 
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Ein Vergleich von Baustoffen, Konstruktionen und ganzen Gebäuden mit entsprechenden 
Varianten ist möglich. Der Ressourcenverbrauch wird in gegenseitiger Abhängigkeit opti-
miert und grafisch dargestellt. 
 

Gesamtheitliche Beurteilung von Bauten mit OGIP

Umweltbelastung UBP

Kosten

Externe
Kosten

Kosten

Externe
Kosten

150 %

100 %

50 %

Primärenergieverbrauch

Referenz konv. Projekt opt. Projekt

BetriebErstellung
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8 DATENSAMMLUNGEN 

8.1 Strukturierte Datenbasen 

 
 

Eine strukturierte Datenbasis bietet die Möglichkeit, vorhandene Daten geordnet abzulegen 
und Vergleichsdaten nach bestimmten Kriterien schnell zu suchen. 
 
Beispiele: 
• Bauwerksart 
• Projektgrösse 
• Element 
• Ausführungsart 
• Region 
 
Bei der Strukturierung von Sammlungen solcher Daten soll auf aussagekräftige Daten im 
komprimierten Format  geachtet werden (keine Zahlenfriedhöfe). 
 
CRB-Datenbasen: 
• Baukostenkennwert-Katalog BKK (Kennwerte) 
• Berechnungselement-Katalog BEK(Richtwerte) 

 
Im Ausland sind Sammlungen auch erhältlich, zT direkt über Internet aufrufbar.Beispiele 
sind: 
• Building Cost Information Service BCIS (UK) 
• Baukosteninformationszentrum BKI (Deutschland) 
 

 
Die nachfolgenden Beispiele richten sich nach der schweizerischen Elementkostengliede-
rung EKG (SN 506 502) und stammen aus dem Hochbaubereich. 
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8.2 Grobauswertungen 
Die erste Grobauswertungen erfolgen anhand der wichtigsten Eckdaten eines Projektes und 
bilden mit wenig Aufwand sehr wertvolle Vergleichsdaten. 

 
Objekt Beispiel Büroneubau

Lage Zürich Status: prov. Abrechnung

Projektart Neubau BWA: Bürobauten mit einfachen Anforderungen

Preisstand 1. April 1999 Index: 112.9  (Indexbasis ZH 1988=100)

FE1 Anzahl Arbeitsplätze St GF SIA 416 RI SIA 116 /FE1 /FE2

FE2 Bürofläche m2 Mengen > 3'986     13'968   112       2'214    

Kosten Betrag % Fr/m2 GF Fr/m3 RI Fr/FE1 Fr/FE2
- Anlagekosten (inkl. MWSt) Fr. 8'620'000   100.0% 2'163     617        76'964  3'893    

- Gebäudekosten BKP 2 (ohne MWSt) Fr. 6'964'000   80.8% 1'747     499        62'179  3'145    
Beschrieb Neubau mit Untergeschoss, Erd- und vier Obergeschosse, sowie ein Attikageschoss. 

Ausführung in massivbauweise, voll ausgebaut. Grossraumbüros ohne Klimatisierung. 

 
 

Gegenüberstellungen von solchen Daten bilden eine übersichtliche Grundlage für Plausibili-
tätsprüfung. 
 
Beispiel Gegenüberstellung Gebäude- und Anlagekosten 
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8.3 Auswertungen nach Elementgruppen 
Eine erste Kostenübersicht nach der Hauptstruktur der Elementkostengliederung EKG, kann 
häufig direkt aus der Bauabrechnung oder aus einer Kostenzusammenstellung nach Bau-
kostenplan BKP abgeleitet werden.  
 
A Grundstück
B Bauvorbereitung

Q Betriebsausrüstungen

V Baunebenkosten

C..E Gebäude-Rohbau
I Installationen/Transportanlagen
M Gebäude-Ausbau
P Bauliche Betriebseinrichtungen

T Umgebung

W Honorare
X Übergangskonten/Unvorherges.
Z Mehrwertsteuer

BKP 00..06 + 10
BKP 11..17

BKP 358 + 93 + 96

BKP 50..56 + 98

BKP 20..22 +272.4
BKP 23..26 - 258
BKP 27..28 + 258 – 272.4
BKP 30..38 - 358

BKP 40..48

BKP X9
BKP 58
BKP 57

R Ausstattungen BKP 90..92 + 94 +97

 
  
 

Daraus sind Grobauswertungen nach den objektspezifischen Grundmengen oder nach Pro-
zentanteilen möglich. 

 

Objekt Beispiel Büroneubau Lage Zürich
Projektart Neubau Status prov. Abrechnung
Preisstand 1. Apr 99 Bauwerksart Bürobauten mit einfachen Anforderungen
Funktionale Einh. FE Anzahl Arbeitsplätze Indexstand 112.90  (Indexbasis ZH 1988=100)

KOSTENZUSAMMENSTELLUNG (ELEMENTGRUPPEN) % /m2 GF /m3 RI /FE
3'986 13'968 112

A Grundstück (BKP 00..06+10) 20'000 0.2% 5.02 1.43 178.57
B Bauvorbereitung (BKP 11..17) 50'000 0.6% 12.54 3.58 446.43
C..E Rohbau-Gebäude (BKP 20..22) 3'232'000 37.5% 810.84 231.39 28'857.14
I Install. und Transportanlagen (BKP 23..26) 1'234'000 14.3% 309.58 88.34 11'017.86
M Ausbau Gebäude (BKP 27+28) 1'341'000 15.6% 336.43 96.01 11'973.21
P Baul. Betriebseinrichtungen (BKP 30..38) 0
Q Betriebsausrüstung (BKP 358+93+96) 0
R Ausstattung (BKP 90..92+94+97) 0
T Umgebung (BKP 40..48) 203'000 2.4% 50.93 14.53 1'812.50
V Baunebenkosten (BKP 50..56+98) 350'000 4.1% 87.81 25.06 3'125.00
W Honorare (BKP X9) 1'209'000 14.0% 303.31 86.55 10'794.64
X Übergangskonten, Unvorherges. (BKP 58) 380'000 4.4% 95.33 27.21 3'392.86
Z Mehrwertsteuer (BKP 57) 601'000 7.0% 150.78 43.03 5'366.07
Anlagekosten Fr. 8'620'000 100.0% 2'162.57 617.12 76'964.29

C..M Gebäudekosten (ohne Honorare) 5'807'000 67.4% 1'456.85 415.74 51'848.21
W2 Honorare Gebäude (BKP 29) 1'157'000 13.4% 290.27 82.83 10'330.36
Gebäudekosten BKP Hauptgruppe 2 Fr. 6'964'000 80.8% 1'747.11 498.57 62'178.57  
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8.4 Grob- oder Makroelemente 

KOSTENZUSAMMENSTELLUNG Betrag ME Menge Kennwert Menge
/GF

A Grundstück 20'000 m2 GSF 2'860 6.99 0.718
B Bauvorbereitung 50'000 m2 GSF 2'860 17.48
MA Rohbau bis OK Bodenplatte 326'000 m2 BOD 1'140 285.96 0.286
MB Aussenwände 1'686'960 m2 AWF 2'523 668.63 0.633
MC Dächer 364'565 m2 DCH 1'009 361.31 0.253
MD Übriger Rohbau (ohne Haustechnik) 804'475 m2 GF 3'986 201.83
ME Haustechnik inkl. Roh- und Ausbau 1'344'000 m2 GF 3'986 337.18
MF Ausbau (ohne Haustechnik) 1'281'000 m2 GF 3'986 321.37
P Bauliche Betriebseinrichtungen 0 m2 HNF 2'202 0.00 0.552
Q Betriebsausrüstung 0 m2 HNF 2'202 0.00
R Ausstattung 0 m2 HNF 2'202 0.00
T Umgebung 203'000 m2 UMF 2'088 97.22 0.524
V Baunebenkosten 350'000 Fr. B..T 6'060'000 5.78%
W Honorare 1'209'000 Fr. A..T 6'080'000 19.88%
X Übergangskonten, Unvorhergesehenes. 380'000 Fr. A..W 7'639'000 4.97%
Z Mehrwertsteuer 601'000 Fr. 8'019'000 7.49%

Anlagekosten Fr. 8'620'000 m2 GF 3'986 2'162.57

 
 

Die Auswertung nach Grob- oder Makroelementen und Elementgruppen bedingt meistens 
eine Aufteilung von unternehmerorientierten Unterlagen.   
Viele Zahlen können direkt aus einer BKP-Aufteilung übernommen werden und müssen 
nicht aufgeteilt werden. Grosse Ausnahme bilden die Baumeisterarbeiten mit folgenden im-
mer noch überblickbaren Aufteilungen: 
• B Bauvorbereitung 
• MA Rohbau bis Oberkante Bodenplatte 
• MB Aussenwände 
• MC Dächer 
• MD Übriger Rohbau 
• ME Haustechnik (ergänzende Leistungen) 
• MF Ausbau (Boden- und Wandbeläge) 
• T  Umgebung 

8.5 Mengen 
Kostenkennzahlen der Grobauswertungen können auch mit Kennzahlen für die wichtigsten 
Mengen ergänzt werden. Dabei erfolgen normalerweise Auswertungen der Flächen z.B. im 
Verhältnis zu Geschossfläche, Hauptnutzfläche und funktionaler Einheit. 
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GRUNDMENGEN  FLÄCHENVERHÄLTNISSE      m2 FQ (GF) 
GSF Grundstücksfläche m2 2'860 Hauptnutzfläche HNF 2'202 0.552
GGF Gebäudegrundfläche m2 772 Nebennutzfläche NNF 839 0.210
GF Geschossfläche (SIA 416/1993) m2 3'986 Nutzfläche NF 3'041 0.763
AGF Aussen-Geschossfläche m2 177 Verkehrsfläche VF 351 0.088
GV Gebäude-Volumen (SIA 416/1993) m3 12'983 Funktionsfläche FF 157 0.039
RI Rauminhalt (SIA 116/1952) m3 13'968 Nettogeschossfl. NGF 3'549 0.890

Funktionale Einheiten: Konstruktionsfläche KF 437 0.110
FE1 Anzahl Arbeitsplätze St 112 Fläche Bodenplatte 1'140 0.286
FE2 m2 2'214 Aussenwandfläche 2'523 0.633
UF Umgebungsfläche m2 2'088 1'009 0.253
BUF  - bearb. Umgebungsfläche m2 2'088 Innenwände und -türen 1'673 0.420
UUF  - unbearb. Umgebungsfläche m2 0 Deckenfläche 2'979 0.747

Bürofläche
Dachfläche

 
 

8.6 Elementkosten 

E Rohbau Gebäude ab OK Bodenplatte Elementmenge Kennwert Betrag Fr/EGM FQ/EGM
E0 m² 2'979 193.18 575'475 144.37 0.747
E1 m² 1'009 361.31 364'565 91.46 0.253
E2 m 14 500.00 7'000 1.76 0.004
E3 m² 500 215.00 107'500 26.97 0.125
E4 m² 826 334.21 276'060 69.26 0.207
E5 m² 1'197 1'055.47 1'263'400 316.96 0.300
E6 m² 1'006 175.94 177'000 44.41 0.252
E7 Fr. 1'234'000 4.05% 50'000 12.54

m2 3'986 707.73 2'821'000

I Installationen und Transportanlagen Elementmenge Kennwert Betrag Fr/EGM FQ/EGM
I0 m² 3'986 148.52 592'000 148.52
I1 m² 3'986 17.81 71'000 17.81
I2 m² 2'720 81.99 223'000 55.95 0.682
I3 m³ 1'940 59.79 116'000 29.10 0.487
I4 St 66 2'303.03 152'000 38.13 0.017
I5 gl   0 0.00
I6 St 1 80'000.00 80'000 20.07 0.000

m2 3'986 309.58 1'234'000EGM= Geschossfläche

Lufttechnische Anlagen
Wasser- und Abwasseranlagen
Spezielle Anlagen
Transportanlagen

EGM= Geschossfläche

Starkstromanlagen
Telekommunikat. + Sicherheitsanl.
Heizungsanlagen

Aussenwände  EG /OG.
Fenster, Aussentüren und Tore
Innenwände (Rohbau)
Ergänzende Leistungen

Decken, Treppen und Balkone
Dächer
Stützen
Aussenwände  UG

 
 

 
Die Elementmenge, Elementgruppenmenge (EGM) und Beträge sind absolute Werte, die 
zur Bildung der Kennzahlen verwendet werden. 
 
Die Kennwerte sind direkte, weitgehend formunabhängige Aussagen über die Ausfüh-
rungsqualität der entsprechenden Elemente. Für Elemente mit Kosten als Elementmenge 
sind die Kennwerte pro Elementeinheit Prozentzahlen. So werden z.B. die Kosten für Ele-
ment E7 Ergänzende Leistungen (für Haustechnik) als Prozente der Gesamtkosten der 
Haustechnik ausgewertet. 
 
Der Formquotient ist eine Verhältniszahl mit Auskunft über die Form unabhängig von Kos-
ten oder Qualität. Er liefert einen Kennwert (Elementmenge:Elementgruppenmenge) über 
die Kompaktheit des Baukörpers bzw. über die Aufteilung der Umgebungsflächen (nur bei 
geometrischer Einheit der Elementmenge). 
 
Die Kosten pro Einheit Elementgruppenmenge (Fr/EGM) sind Mischwerte, die durch die 
Gesamtgrösse,  die Form und die Qualität beeinflusst werden. 
 



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE DATENSAMMLUNGEN 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 55 

8.7 Auswertung nach Teilelementen 
Im Umbaubereich ist es häufig sinnvoll die Elemente nach Teilelementen vertieft zu analy-
sieren. 
 
Beispiel (aus Forschungsprojekt DUEGA) 

 
E5100 Fenster, Fenstertüren m2 Kennw. Betrag Massnahme

DUEGA: Caserne des Officiers 206 555.96 114’528 4 = Ersatz
Demontage sämtlicher Fenster in Unter-, Erd- und 
Obergeschossen,sowie Montage der neuen Holz-
Metallfenster inkl. Anschlüsse sowie äusseren
Malerarbeiten. Diverse Leibungsausbesserungen. 
Wärmeschutzverglasungen K=1.30 W/m2K

DUEGA: Hochhaus Waldmannstr. 2'105 396.91 835'486 4 = Ersatz
Demontage und Entsorgung der Fenster. Neue 
Holz- Metallfenster mit IV- Verglasung 1.6W/m², 
0dB, neue Fensterbänke aus Alu.
Fenster, bestehende Metalltüren und Fenster mit 
2xAcryl streichen.

DUEGA: Kirche Rapperswil 96 1'152.12 110'604 4 = Ersatz
Fenster im Schiff: Neue Rundbogenfenster aus 
Stahlprofilen mit IV-Kunstverglasung. 
Fenster Turm. Messmer, Sakristei neue 
Rundbogenfenster in Holz. Anstrich aller Fenster.  

 

8.8 Berechnungselemente 
Berechnungselemente sind eine Untergliederung der Elemente, teilweise nach funktionalen 
Gesichtspunkten (Decken, Treppen, Balkone), teilweise nach Ausführungsarten (Betonde-
cke, Holzdecke). Sie liefern verfeinerte Kennzahlen für bestimmte Ausführungen. 
 
Mit einer entsprechenden Kodierung nach der Elementkostengliederung EKG und dem Bau-
kostenplan BKP bilden die Berechnungselemente eine transparente Schnittstelle zwischen 
den zwei Gliederungen. 
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9 AUSWERTUNGEN 

9.1 Eigene Daten 
 

KVKV
Ver-
träge
Ver-
träge

Bauab-
rech-
nung

Bauab-
rech-
nung

GROBAUSWERTUNG

FLÄCHENARTEN

ELEMENTDATEN

RegieRegie
Be-

schrie-
be

Be-
schrie-

be

 
 
 

Mit einer systematischen Auswertung können die Erfahrungen und das Projekt 'know how'  
in strukturierter Form für weitere Projekte zur Verfügung gestellt werden. 
 
Die CRB-Veröffentlichung “Baukostenkennwerte-Katalog” beinhaltet eine nach Bauwerksar-
ten gegliederte Sammlung mit einer Dokumentation die auch teilweise auf Datenträger er-
hältlich ist. 
 
Im Ausland sind Sammlungen auch erhältlich, z.T. direkt über Internet aufrufbar. 
 
Beispiele sind: 
• Building Cost Information Service BCIS (UK) 
• Baukosteninformationszentrum BKI (Deutschland) 
 
Die Werte aus Fremddatenbasen bilden eine wichtige Ergänzung zu den eigenen Auswer-
tungen, können aber diesen nie ersetzen. 
 

9.2 Auswertungsformulare 
Für die Zusammenstellung des Zahlenmaterials einer Auswertung nach EKG hat CRB 
Standardformulare erarbeitet. Dabei werden die Kernzahlen auf vier A4-Seiten übersichtlich 
zusammengestellt in zwei Stufen: 
• Grobdaten auf die erste Seite 
• Elementdaten auf die zweite bis vierte Seite 
 
Ähnliche Standardformulare existieren beim Baukosteninformationszentrum BKI für Auswer-
tungen nach DIN 276. 
 
Solche Formulare können leicht in Tabellenkalkulationsprogrammen erstellt und die Aus-
wertung der Kennzahlen weitgehend automatisiert werden. Für die Beurteilung und Wieder-
verwendung der Kennzahlen müssen sie mit textlichen und grafischen Informationen er-
gänzt werden. 
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CRB-Auswertungsformulare Hochbau  
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CRB Auswertungsformulare Tiefbau 
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9.3 Vorgehen Bei der Auswertung 
 

 
• Festhalten der Objektdaten 
• Mengenermittlung 
• Aufteilung der Kosten nach Elementen 
• Beschreibung nach Makroelementen  
• Elementbeschreibung 
• Auswertung und Analyse 
 
 
 
Unterlagen: 
• Kostengrundlagen (KV, Verträge, Abrechnungen, Regierapporte) 
• Plangrundlagen 
• Beschreibungen 
• weitere grafische Daten 
 
Objektdaten:  
• Allgemeine Informationen 
• Indexstand 
• Allgemeine Daten über Nutzung, Flächenanteile 
• nicht enthaltene Kosten 
    
Mengenermittlung: 
• Grundmengen / Makroelementmengen 
• Flächenarten 
• Elementmengen 
 
Aufteilung der Kosten: 
• Grobkosten 
• Elementkosten 
 
Elementbeschreibung: 
• Ausführungsbeschreibung nach Elementgruppen und Makroelementen 
• Ausführungsbeschreibung nach Elementen 
 
Auswertung/Analyse:  
• Grobdaten 
• Flächenarten 
• Elementdaten   
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9.4 Auswertung: Allgemeine Daten 
 

 
 
 

Die allgemeinen Objektdaten halten die wichtigsten Rahmenbedingungen fest und müssen 
mit weiteren Projektinformationen ergänzt werden. 
 
Typische Ergänzungen: 
• Nutzung (z.B. Raumprogramm bzw. allgemeine Angaben über Nutzungen in den einzel-

nen Geschossen) 
• Kostenzusammenstellungen (z.B. nach Baukostenplan und Teilobjekten) 
• Flächenarten (z.B. Aufteilung der Flächen nach Geschossen und Bereichen) 
• Übrige Kosten (z.B. Angaben über nicht enthaltene Kosten) 
• Querverweise zu anderen Objekten 
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9.5 Mengenermittlung 

Erdgeschoss

Untergeschoss

Obergeschoss

GF Umfang
Untergeschoss 620 m2 237 m
Erdgeschoss 1 157 m2 239 m
Obergeschoss 1 078 m2 237 m
Dach 20 m2 35 m
Total 2 875 m2

Erdgeschoss

Untergeschoss

Obergeschoss

GF Umfang
Untergeschoss 620 m2 237 m
Erdgeschoss 1 157 m2 239 m
Obergeschoss 1 078 m2 237 m
Dach 20 m2 35 m
Total 2 875 m2

 
 
 
 

Ausmasse sollen übersichtlich und nachvollziehbar gestaltet werden. Mit modernen Hilfsmit-
teln kann die Arbeit wesentlich beschleunigt werden. Beispiele sind: 
• Digitalisiersysteme (Digitalisierbrett und Computer; Pläne werden auf Brett aufgespannt 

und Punkte abgetastet, Punktgenauigkeit +/- 0.25 bis 0.10 mm 
• Sonic Systeme (Sonicgeräte und Computer, Punkte werden mit Schallwellen bestimmt, 

Anwendung ähnlich wie mit Digitizer, Genauigkeit abhängig von Umgebungfaktoren) 
• Planimeter System (Planimeter mit Fadenkreuz am Ende eines Armes, Flächen werden 

mechanisch oder mit EDV berechnet, Genauigkeit und Plangrösse beschränkt) 
• CAD-Systeme (CAD für Zeichner/-innen verlangt gute CAD-Kenntnisse; Hilfsprogramme 

für Mengenermittlungen ohne CAD-Kenntnisse können z.B. auch von Bauführer/in ver-
wendet werden) 

 
Es ist darauf zu achten, dass das Programm anwenderfreundlich bedient werden kann. (Ein 
CAD-Zeichner kann mit  komplexer Ausmass-Software umgehen - bei  Personal aus der 
Bauleitung fehlt die diesbezügliche Ausbildung - eine einfachere Benutzeroberfläche ist 
notwendig). 
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9.6 Elementbeschreibungen 
 

 
• kurz aber aussagekräftig 
• Anteile der verschiedenen Ausführungsarten 
• Anforderungseigenschaften 
• Querverweise 
• Ergänzung mit Bildern 
 

 
 

Beschreibungen (textlich oder grafisch) sind eine Voraussetzung für die Wiederverwendung 
der gewonnenen Kennwerte.  
 
Die Beschreibung muss Auskunft geben über den Inhalt des Elementes und den Umfang 
der dazugehörigen Kosten damit die Informationen interpretiert und beurteilt werden kön-
nen. 
 
Die projektspezifischen Besonderheiten sind kurz aber aussagekräftig festzuhalten: 
• die verschiedenen Ausführungsarten innerhalb eines Elementes 
• die mengen- und kostenmässigen Anteile 
• die projektspezifischen Anforderungen (Randbedingungen wie K-Wert, Lasten, Spann-

weiten, Lärmschutz, Oberflächenbeschaffenheit, Betriebskosten, Rückbaukosten, usw.) 
• Querverweise über Kostenverschiebungen, nicht enthaltene Kosten, usw. 
 

9.7 Aufteilung der Kosten nach Elementen 
Bauvorhaben Einfamilienhaus ABS
Arbeitsgattung BKP 211.5 Beton- und Stahlbetonarbeiten

(NPK 313 D/ 1989)

Pos. Beschreibung der Arbeit                                OG /  PL / EKG Einheit Menge EHP 

151 Beton für Wände und Stütz-
mauern

.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.

.103 Wanddicke cm 21 bis 25.
E3 m3 75
E6 m3 115

m3 190 205.00
Element E3 = UG-Aussenwände
Element E6 = Innenwände

 

 
Durch Ergänzung der Vorausmasse mit dem EKG-Code können mit Hilfe der EDV schnell 
und einfach Auswertungen der Elementkosten erfolgen. Bei korrekten Vorausmassen kann 
damit eine hohe Genauigkeit erzielt werden.  
 
Eine solche Aufteilung ist mit allen CRB-geprüften Programmen für NPK Bau möglich. 
Bei vielen Elementen ist die Zuordnung direkt zu einem Element möglich. Probleme bieten 
vor allem im Hochbaubereich die Unterteilung von Decken und Dächern sowie Innen- und 
Aussenwände. Beim Vorausmass ist der Aufwand dafür bescheiden, die Einsparung bei der 
Auswertung dagegen beträchtlich !  
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Im Gegensatz zu der Schlussabrechnung liefern die Werkverträge aktuelle Kennwerte, also 
echte Marktinformationen. Durch dieses Verfahren ist die Gewinnung solcher Kennwerte mit 
wenig Aufwand realisierbar.  
Bei einer Auswertung der Werkverträge müssen die Elementdaten zudem während der Aus-
führungsphase nachher nicht weiter berücksichtigt werden. Bei der Schlussabrechnung 
müssen lediglich die Abweichungen gegenüber dem Werkvertrag quantifiziert werden (eine 
Begründung der Unterschiede müsste so oder so erfolgen). 

9.8 Ausschreibung nach Makroelementen 

Bauvorhaben Einfamilienhaus ABS
Makroelement MB Aussenwände
NPK-Kapitel 313 D/ 1989 Beton- und Stahlbetonarbeiten

Pos. Beschreibung der Arbeit                                OG /  PL Einheit Menge EHP 

151 Beton für Wände und Stützmauer.
.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.

Wandhöhe cm 151 bis 300.
.103 Wanddicke cm 21 bis 25. m3 75 ........

451 Schalung für Wände und Stützmauer 
mit direkter Abstellmöglichkeit.

.100 Schalung Typ 1.

.102 Schalhöhe cm 301 bis 350. m2 300 ........

(Auszug Rohbau)

 
 

Durch die Hauptgliederung des Leistungsverzeichnisses nach Elementgruppen und Makro-
elementen (anstelle nach Baukostenplan BKP oder direkt nach den NPK-Kapiteln) kann die 
Schnittstelle Planung / Ausführung auf einfache und verständliche Art und Weise überbrückt 
werden.  
 
Die Gliederung nach Elementgruppen und Makroelementen hat mehrere Vorteile: 
• der Aufwand ist klein  
• die Durchgängigkeit von der Kostenplanung zur Ausführung kann transparent dargestellt 

werden 
• die Leistungsverzeichnisse bleiben übersichtlich (wenig Aufteilungen) 
• eine Grobauswertung der Makroelemente und Elementgruppen ist sehr einfach 
• eine spätere Detailauswertung nach Elementen wird vorgespürt  
 
Die meisten unternehmerorientierten Ausschreibungen müssen nicht aufgeteilt werden.  
Grosse Ausnahme bilden die Baumeisterarbeiten mit folgenden immer noch überblickbaren 
Aufteilungen: 
• B Bauvorbereitung 
• MA Rohbau bis Oberkante Bodenplatte 
• MB Aussenwände 
• MC Dächer 
• MD Übriger Rohbau 
• ME Haustechnik (ergänzende Leistungen) 
• MF Ausbau (Boden- und Wandbeläge) 
• T Umgebung 
 
Eine unternehmerorientierte Ausschreibung nach Elementen ist ebenfalls möglich, aber mit 
mehr Aufwand und einer Reduktion der Übersichtlichkeit verbunden. 
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9.9 Elementanalyse 

1 2

3 5 4 6 7

E Rohbau Gebäude oberhalb Element- Kennwert Betrag Fr/EGM FQ/
OK Bodenplatte menge    EGM

E0 Decken, Treppen und Balkone m2 2'452 146.21 358'500 104.18 .713
E1 Dächer m2 1'247 245.04 305'562 88.80 .362
E2 Stützen m 77 229.39 17'663 5.13 .022
E3 Aussenwände  UG m2 1'810 294.38 532'819 154.84 .526
E4 Aussenwände  EG /OG. m2 0   0 0.00 .000
E5 Fenster, Aussentüren und Tore m2 503 481.23 242'060 70.35 .146
E6 Innenwände (Rohbau) m2 2'286 93.30 213'295 61.99 .664
E7 Ergänzende Leistungen Fr 537'850 15.77% 84'803 24.64

EGM= Geschossfläche m2 3'441 1'754'702 509.94

 

 
 

1 Elementgruppenmenge 
2 Elementgruppenbetrag 
3 Elementmenge 
4 Elementbetrag 
5 Kennwert pro Elementeinheit ( 4 : 3 ) 
6 Kosten pro Einheit der Elementgruppenmenge ( 4 bzw. 2 : 1 ) 
7 Formquotient als Verhältnis der Elementmenge zur Elementgruppenmenge ( 3 : 1 ) 
 
 
Die Kostenkennwerte sind direkte, weitgehend formunabhängige Aussagen über die Aus-
führungsqualität der entsprechenden Elemente. Für Elemente mit Kosten als Elementmen-
ge sind die Kennwerte pro Elementeinheit Prozentzahlen. So werden z.B. die Kosten für E-
lement E7 Ergänzende Leistungen (für Haustechnik) als Prozente der Gesamtkosten der 
Haustechnik ausgewertet: 
 
Fr. 84’803:537’850 = 0.1577 = 15.77% 
 
Der Formquotient liefert einen Kennwert (Vergleichswert) über die Kompaktheit des Bau-
körpers bzw. über die Aufteilung der Umgebungsflächen (nur bei geometrischer Einheit der 
Elementmenge). 
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10 STUFEN DER KOSTENERMITTLUNG 

10.1 Kostenermittlung aus der Sicht des Bauherrn 
Kostenermittlungen dienen als wichtige Grundlage der Kostenplanung und -steuerung, ba-
sieren aber auf unterschiedlichen Grundlagen, je nach Projektphase und Beteiligten. 
 
Für die Bauherrschaft handelt es sich um Zielwerte nach funktionalen Einheiten (Schulkos-
ten pro Schüler) oder nach Flächenart (Benchmarks für die Hauptnutzflächenarten) oder 
nach Bauwerksarten (Gebäudekosten pro m2 Geschossfläche) 
 
Kostenziele werden von professionellen Bauherren häufig anhand Kostenrichtwerten nach 
den Flächenarten festgelegt. Dies wiederspiegelt den Wunsch nach der vorgesehenen Nut-
zung zu investieren. Kostenkennzahlen nach differenzierten Flächenarten innerhalb eines 
Projektes sind aber sehr schwierig auszuwerten, da die Zuordnung der Kosten für Rohbau, 
zentrale Installationen, sowie der Ausbauarbeiten zu Nebenflächen, Verkehrs- und Funkti-
onsflächen sehr theoretisch erfolgen muss. 
 
Beispiel einer Kostenermittlung des Bauherrn mit Baukosten-Kennzahlensystem BKKS: 
 

 
 

10.2 Kostenmodelle anhand Raumprogramm 
Das Raumprogramm bildet eine gute Grundlage für Kostenmodelle. Dabei werden theoreti-
sche Bezugsmengen abgeleitet von Verhältniszahlen aus Vergleichsobjekten. Anschlies-
send können Kostengrobschätzungen nach den herkömmlichen Kennwerten erstellt werden 
(z.B. Nach m2 Geschossfläche, nach m3 Gebäudevolumen oder nach Grobelementen). 
 
Die Problematik der Vollständigkeit der Haupt- und Nebennutzflächen im Raumprogramm 
darf dabei nicht ausser acht gelassen werden (sind alle Nebennutzflächen wirklich enthal-
ten?) 
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Raumprogramm Datenbasis/Suchkriterien
Raum 1 ...................................... m2 .......... Projekttyp: Verwaltung
Raum 2 ...................................... m2 .......... Lage D
Raum n ...................................... m2 .......... Nutzfläche <5'000

Zielwerte für Hauptbezugsmengen       FQ  Vergleichsobj. Obj. 1 Obj. 2 Obj. 3
Hauptnutzfläche HNF m2 1'501    87% FQ: HNF/NF 94.45% 72.43% 93.32%
Nebennutzfläche NNF m2 224       13% FQ: NNF/NF 5.55% 27.57% 6.68%
Zw.Total Nutzfläche NF 1'725    100% Nutzfläche 4'434    3'043     3'965     
Funktionsfläche FF m2 173       10% FQ: FF/NF 9.83% 5.00% 8.22%
Verkehrsfläche VF m2 621       36% FQ: VF/NF 33.49% 11.70% 36.72%
Zw.Total Netto-Geschossfl. NGF 2'519    146% FQ: NGF/NF 143.32% 116.69% 144.25%
Konstruktionsfläche KF m2 362       21% FQ: KF/NF 22.30% 14.30% 22.45%
Geschossfläche GF m2 2'881    167% FQ: GF/NF 165.63% 130.99% 166.70%
Rauminhalt RI m3 10'803   3.75      FQ: RI/GF 3.55      3.76       3.73       
Bodenplatte BPL m2 720      0.25      FQ: BPL/GF 0.24      0.19       0.29       
Aussenwände AWF m2 1'728    0.60      FQ: AWF/GF 0.62      0.63       0.54       
Dach DFL m2 720      0.25      FQ: DFL/GF 0.24      0.25       0.30       

Kostengrobschätzungen

 
 

10.3 Kostenermittlungen während der Planungsphasen 
 
Bei der Bearbeitung durch Architekten und Ingenieure werden die Bedürfnisse der Bauherr-
schaft in mögliche Lösungen umgesetzt und die Kosten durch die Planer ermittelt. Dies er-
folgte bisher häufig sehr grob nach Gebäudevolumen, Bauwerksflächen oder -längen. Heu-
te erfolgen Kostenermittlungen aber zunehmend nach Elementen und Bauteilen mit erhöh-
ter Genauigkeit und wesentlich besserer Transparenz. 
 
 

Kostengrobschätzungen

Kostenschätzungen nach Elementen

Kostenberechnung nach Berechnungselementen

Umschlüsselung nach Arbeitsgattungen
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10.4 Lösungsorientierte Kostenermittlungen 
 

 
 

 
Zwischen jeder Stufe sind Soll-/Ist-Vergleiche vorzunehmen und die Ursachen für Abwei-
chungen zu klären: 
• Gesamtgrösse (Hauptnutzfläche/Geschossfläche/Gebäudevolumen) 
• Form (Elementmengen bzw. Formquotienten) 
• Qualität (Elementkennwerte) 
• Komplexität (Anteil z.B. Haustechnik) 
• genauere Kenntnisse 
• Neubeurteilungen 
• usw. 
 
Bei der anschliessenden Ausführung wird die ausgewählte Lösung im Detail konkretisiert 
und anhand genauer Massenermittlungen und Beschreibungen durch die beteiligten Hand-
werker kalkuliert. 
 

10.5 Top-Down Prinzip 
Ermittlungen sollen nicht stur in einer Kategorie erfolgen, sondern sich nach den projekt-
spezifischen Verhältnissen, der benötigten Genauigkeit und den vorliegenden Grundlagen 
orientieren. 
 
Ein stufenweises Vorgehen gestattet sowohl die gezielte Verdichtung von Informationen als 
auch ein sehr effizientes Vorgehen bei der Projektbearbeitung.  
 
Mit dem Top-Down Vorgehen für die Projektbearbeitung erfolgt eine erste Triage auf der 
oberen Stufe. Anschliessend werden die kostenrelevanten Teile auf der nächsten Ebene 
bearbeitet, hier erfolgt wiederum eine neue Triage, usw. 
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Stufe 1 

Fr 10’000

Fr 200’000

Fr 15’000

Fr 20’000

Fr 18’000

Fr 100’000

Fr 25’000

Fr 12’000

Stufe 2 

Fr 20’000

Fr 15’000

Fr 150’000

Fr 15’000

Fr 20’000

Fr 30’000

Fr 25’000

Fr 25’000

Stufe 3 

Fr 30’000

Fr 40’000

Fr 30’000

Fr 20’000

Fr 30’000

tiefste Ebene 
(keine weitere 
Unterteilung)

 
 
Mit der Kostenschätzung kann das Top-Down Verfahren am Besten veranschaulicht wer-
den. Die Kosten werden zuerst auf der obersten Stufe geschätzt. Positionen, deren Beträge 
eine gewisse Grösse (z.B. 5% der Gesamtkosten) nicht übersteigen, werden nicht weiter 
vertieft. Die übrigen Positionen werden auf der nächsten Stufe vertieft und die Resultate 
nochmals betrachtet. Hier werden wiederum nur die Positionen, welche die festgelegte 
Grösse übersteigen auf der nächsten Stufe weitervertieft. 
 
Nach der sogenannten 20/80 Regel befinden sich 80% der Kosten in 20% der Positionen. 
Mit dieser Methode können diese wichtigsten 20% gezielt bearbeitet und die Klumpenrisiken 
ausgeschaltet werden.  

10.6 Top-Down Berechnungen 
Im 'DUEGA' Forschungsprojekt (Diagnosemethode für die Unterhalts- und Erneuerungspla-
nung verschiedener Gebäudearten) wurden Simulationsberechnungen  zu diesem Thema 
durchgeführt. Die Resultate zeigen, dass für bestimmte Zielwerte wesentlich weniger Werte 
benötigt werden mit dem Top-Down Verfahren als mit einem systematischen Vorgehen 
nach Stufen. 
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Die Resultate der Berechnungen mit einem Wert (wie sie häufig bei Kostenschätzungen 
nach Gebäudevolumen oder Geschossfläche erfolgen) führt zu sehr grossen Bandbreiten 
(bei den drei Szenarien zwischen +/- 32% und +/- 82%). 
 
Schon die erste Verfeinerung auf der Stufe 1 (Makroelemente) führt zu einer stark reduzier-
ten Bandbreite (zwischen +/- 7% und +/- 37%).  
 
Bei Stufe 2 (Elemente) und Stufe 3 (Teilelemente) wird die Bandbreite weiter reduziert.  
Mit dem Top-Down Verfahren können ähnliche Resultate wie bei Stufe 2 und 3 mit wesent-
lich weniger Werten erzielt werden. 

10.7 Zusammenstellung von Teilobjekten 
Bei komplexen Projekten mit mehreren Teilobjekten kann die Kostenübersicht als Matrix 
dargestellt werden. 
 
EKG KOSTENMATRIX TOTAL ALLG. PROD. BÜRO LAGER ZUFAHRT
A Grundstück 300'000 300'000
B Bauvorbereitung 239'000 172'000 11'000 6'000 3'000 47'000
C Allg. Rohbauarbeiten 148'000 62'000 68'000 18'000
D Rohbau bis OK Bodenplatte 534'000 230'000 251'000 53'000
E Rohbau oberhalb Bodenplatte 4'251'000 1'780'000 1'932'000 539'000
F Erd- und Unterbau 107'000 107'000
H Tragkonstruktion 138'000 138'000
I Installationen, Tranportanlagen 2'671'000 1'152'000 1'254'000 265'000
K Entwässerung, Leitungen 133'000 133'000
M Ausbau (Gebäude) 2'003'000 921'000 1'003'000 79'000
N Oberbau 436'000 436'000
O Ausbau (Tiefbau) 164'000 164'000
P Betriebseinrichtungen 526'000 252'000 252'000 22'000
Q Betriebsausrüstung 990'000 750'000 200'000 40'000
R Ausstattungen 394'000 100'000 244'000 50'000
T Umgebung 469'000 469'000
V Baunebenkosten 1'404'000 1'404'000
W Honorare 2'271'000 115'000 946'000 901'000 184'000 125'000
X Reserven 1'200'000 110'000 565'000 427'000 98'000
Z Mehrwertsteuer 1'374'000 173'000 514'000 482'000 115'000 90'000

ANLAGEKOSTEN 19'752'000 2'743'000 7'283'000 6'820'000 1'626'000 1'280'000  
 
 

• vor allem bei komplexen Objekten 
• Objektabgrenzungen müssen einfach und verständlich sein 
• auch Teilobjekte sollen sinnvolle Kennzahlen liefern 
• zu feine Unterteilung verursacht sehr viel Aufwand 
• die EKG Elementgruppen gestatten auch ein Matrix über Objekte aus verschiedenen 

Hoch- und Tiefbausparten 
• Objekt Allgemein erst am Schluss aufteilen. 
 

10.8 Gegenüberstellung von Kennwerten 
Wichtige Grundlagen für die Kostenermittlungen sind Kennwerte aus der Analyse von Ver-
gleichsobjekten. Diese dienen einerseits als Grundlage für neue Schätzungen, andererseits 
für Plausibilitätskontrollen und zwar auf jede Stufe. Dabei müssen die Kennwerte aktualisiert 
(normalerweise anhand Indexwerte), einander gegenübergestellt und beurteilt werden. 
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Die Bestimmung dieser Werte braucht einiges an Erfahrung und muss durch Fachleute er-
folgen. Sie kann nicht automatisiert werden, da alle Randbedingungen gezielt berücksichtigt 
werden müssen (Interpretation der Beschriebe !). 

 

Objekt Betrag Fr/m2 GF Fr/m3 RI RI/GF Status G
rö

ss
e 

U
m

fa
ng

La
ge

M
ar

kt

Te
ue

ru
ng

St
an

da
rd

K
om

pl
ex

itä
t

Te
rm

in
e

Te
nd

en
z

Aktuelles Objekt 6'964'000   1'747.11  498.57         3.50        Schätzung 0 0 + + 0 0 0 +

Aktuelles Objekt 7'000'000  1'700.00  480.00         3.60        Benchmark 0 0 + + 0 – 0 +
Durchschnitt 
Vergleichsobjekte 31'980'757 1'929.32  487.83         3.99        

Vergleichsobjekt 1 6'797'656   1'732.33   397.83          4.35         Abrechnung – – 0 – – – 0 0
Vergleichsobjekt 2 56'121'370 1'890.88   464.97          4.07         Verträge – 0 0 0 0 0 – 0
Vergleichsobjekt 3 10'964'324 1'345.32   365.84          3.68         Abrechnung 0 – – 0 0 – – 0
Vergleichsobjekt 4 24'455'144 2'380.53   730.24          3.26         Abrechnung – + + 0 + + – 0
Vergleichsobjekt 5 84'528'767 3'020.93   691.78          4.37         Verträge – + – + + + – +
Vergleichsobjekt 6 8'123'284   1'851.25   458.17          4.04         Berechnung 0 0 – – + + – 0
Vergleichsobjekt 7 32'874'752 1'283.97   306.00          4.20         Berechnung – 0 – – 0 0 – –

Aktuelles Objekt

Vergleichsobjekt 1

Vergleichsobjekt 2

Beurteilung*Gebäudekosten

Neubau mit Untergeschoss, Erd- und vier Obergeschosse, sowie ein Attikageschoss. Ausführung 
in massivbauweise, voll ausgebaut. Grossraumbüros ohne Klimatisierung.
Arbeitsplätze = 112 Stück, Mietfläche = 2'214 m2

Neubau Gewerbepark mit unterirdischer Einstellhalle, Büro- und Gewerberäume, nicht ausgebaut.
Mietfläche = 2'400 m2, Unterirdische Parkplätze = 213 Stück

Neubau Bürogebäude, Grossraumbüros, einfacher Ausbau, natürlich belüftet. Keine Parkplätze.

Kurzbeschrieb

* Beurteilung:   –   = günstig,  0 = durchschnittlich,  +  = teuer

 

10.9 Baupreisindizes 
Als Basis für die Aktualisierung dienen meistens Baukostenindizes. Der Faktor für die Hoch-
rechnung wird nach folgender Formel gerechnet: 
 
 
Indexfaktor = Indexstand neu / Indexstand alt 
 
 
Bis vor Kurzem kamen in der Schweiz die Wohnbaukostenindizes der Kantone Bern, Genf, 
Luzern und Zürich zur Anwendung. 
 
Eine differenzierte Baupreisstatistik erschien zum ersten Mal im Oktober 1998 als gesamt-
schweizerischer Baupreisindex mit regionaler und bauspartenspezifischer Unterteilung. 
 
Die Indizes werden nach folgenden Bauwerksarten unterteilt: 
• Neubau Bürogebäude 
• Neubau Mehrfamilienhaus 
• Renovation Mehrfamilienhaus 
• Neubau Strasse 
• Neubau Unterführungen 
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Auszüge Baupreisindex 
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11 KOSTENGROBSCHÄTZUNG 

11.1 Kostengrobschätzungen nach Baukostenplan BKP und Gebäudevolumen 
In der Schweiz sind Kostengrobschätzungen nach den Hauptgruppen des Baukostenplans 
und dem Rauminhalt nach der SIA Norm 116 aus dem Jahr 1952 immer noch verbreitet. 
Dabei werden meistens die Gebäudekosten durch Multiplikation des Rauminhalts mit einem 
so genannten Kubikmeterpreis errechnet und die übrigen Kosten mit prozentualen Zuschlä-
gen dazugezählt. 
 
 
Baukostenplan BKP  Bezugsmenge Kennzahl Betrag

0 Grundstück gl Fr. -                 

1 Vorbereitungsarbeiten gl Fr. 400'000          

2 Gebäude m3 8'800         675.00     Fr. 5'940'000        

3 Bauliche Betriebseinrichtungen gl Fr. 320'000          

4 Umgebung m2 2'895         140.59     Fr. 407'000          

5 Baunebenkosten Fr. 1..4 7'067'000   4.00% Fr. 282'700          

9 Ausstattung Fr. -                 

Zwischentotal ohne Reserven, ohne Mehrwertsteuer 7'349'700       

Reserven für Unvorhergesehenes Fr. 7'349'700   4.76% Fr. 350'000          

Mehrwertsteuer Fr. 7'699'700   7.60% Fr. 585'000          

Anlagekosten Fr. 8'305'000       
 

 
 
Hinweise: 
• Nach BKP sind die Kosten BKP 0, 1, 2, 3, 4 und 9 jeweils inkl. Honoraranteil 
• Die Kosten für Baunebenkosten werden üblicherweise wie oben, ohne Reserven und oh-

ne Mehrwertsteuer ausgewiesen 
• Rauminhalt SIA 116 ist nicht mehr gültig und seit 2003 durch Gebäudevolumen SIA 416 

ersetzt. 
 
Diese Methode ist veraltet und soll durch Kostenschätzungen nach Grob- oder Makroele-
menten ersetzt werden. 
 

11.2 Kostengrobschätzung nach Grob- oder Makroelementen 
Im Gegensatz zu Kostengrobschätzungen nach BKP-Hauptgruppen und Gebäudevolumen, 
bietet das Vorgehen nach Makroelementen die Möglichkeit, die wichtigsten Eigenschaften 
der Bauwerksgeometrie zu berücksichtigen. Bei Hochbauten wird die Form und Qualität der 
Aussenhülle besonders dargestellt. 
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EKG Text  Bezugsmenge Kennzahl Betrag
A Grundstück GSF m2 15'000       1.33        Fr. 20'000       
B Bauvorbereitung GSF m2 15'000       Fr. 324'000     
MA Rohbau Gebäude bis OK Bodenplatte m2 1'185         281.86     Fr. 334'000     
MB Aussenwände m2 2'522         444.49     Fr. 1'121'000   
MC Dächer m2 1'136         332.75     378'000     
MD Übriger Rohbau GF 2'875         193.74     557'000     
ME Haustechnik GF 2'875         431.30     Fr. 1'240'000   
MF Ausbau Gebäude GF 2'875         488.70     Fr. 1'405'000   
P Bauliche Betriebseinrichtungen HNF m2 1'400         192.86     Fr. 270'000     
Q Betriebsausrüstung HNF m2 1'400         Fr. -           
R Ausstattung HNF m2 1'400         Fr. -           
T Umgebung m2 2'895         140.59     Fr. 407'000     
V Baunebenkosten B..T Fr. 6'036'000   4.22% Fr. 255'000     
W Honorare B..T Fr. 6'036'000   17.54% Fr. 1'059'000   
X Übergangskonten, Unvorhergeseh. A..W Fr. 7'370'000   4.75% Fr. 350'000     
Z Mehrwertsteuer Fr. 7'720'000   7.60% Fr. 587'000     

Anlagekosten m2 GF 2'875         2'888.70  Fr. 8'305'000   
 

11.3 Kostengrobschätzung nach Makroelementen: Arbeitsschritte 
 

 
• Zusammenstellung der Projektinformation 
• Mengenermittlung:  
• Grundmengen 
• Makroelementmengen 
• Auswahl von Vergleichsobjekten 
• Bestimmung der Kennzahlen 
• Berechnung der Kosten 
• Analyse der Kosten 
 

 
Allg. Projektinformation 
• Wichtige Randbedingungen, Preisstand, Projektumfang, nicht enthaltenen Kosten, usw. 
• analog Auswertung, aber dem Projektstand entsprechend detailliert 
 
Mengenermittlung 
• Ausmass bzw. Schätzung der Hauptbezugs- und Makroelementmengen 
 
Vergleichsobjekte: 
• müssen nicht für alle Elementgruppen bzw. Makroelemente vergleichbar sein 
• Kennwerte müssen aktualisiert werden (z.B. nach Indexstand) 
 
Kennzahlen: 
• Beschreibung der Vergleichsdaten sehr wichtig  
• Für Interpretation und Bestimmung braucht es Fachleuten 

 
Berechnung und Analyse: 
• Einfacher und schneller mit EDV  
• Muss noch beurteilt werden 
• Plausibilitätskontrolle anhand eigener und fremder Vergleichsobjekte  
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11.4 Mengenermittlung: Grundmengen  

 
 
 
Beispiele von Funktionalen Einheiten: 
• Wohneinheit 
• Schülerplatz 
• Spitalbett 
• Hotelzimmer/ -bett 
• Parkplatz 
• Einwohnergleichwert (Kläranlage) 
• Grossvieheinheit (Stallbau) 
• Nutzflächeneinheit 
• Längeneinheit (Trassen- und Leitungsbau)   
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11.5 Mengenermittlung: Makroelementmengen  
 

 

 
 

 
 
Mengen der Makroelemente für Hochbau gemäss EKG: 
• Gebäudegrundfläche 
• Geschossfläche (für Hochbauten die wichtigste Grundmenge) 
• Aussenwände (UG, EG und OG inkl. Fenster) 
• Dachfläche 
 
Ergänzung (EKG-Anhang 2000): 
• Makro MA: Bodenplattenfläche (Gebäudegrundfläche nach SIA 416 bezieht sich auf Flä-

che, die durchdrungen wird und hat bei Objekten mit unterirdischen Bauteilen nur be-
schränkte Aussagekraft) 

• Hauptnutzfläche 
 
Die Ausmassregeln: 
• sehr einfach, damit die Ermittlung auch in den allerersten Projektphasen möglich wird 
• Aussenwandfläche von Oberkante Decke bis Oberkante Dach 
• Dach als efektive Fläche bis Ausserkante Dachrandabschluss 
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11.6 Übersicht der Grund- und Makroelementmengen (Hochbau) 

 

Grundmengen
• Grundstücksfläche m2
• Gebäudegrundfläche m2
• Geschossfläche m2
• Aussengeschossfläche m2
• Rauminhalt SIA 116 m3
• Gebäudevolumen SIA 416 m3
• Bearb. Umgebungsfläche m2
• Funktionale Einheiten:

......................................... ....

......................................... ....

Makroelementmengen:
• Fläche Bodenplatte m2
• Aussenwandfläche m2
• Dachfläche m2

Flächenarten SIA 416:
• Hauptnutzfläche m2
• Nebennutzfläche m2
• Verkehrsfläche m2
• Funktionsfläche m2

 
 

Bei den Grund- und Makroelementmengen handelt es sich um eine beschränkte Anzahl 
Mengen (Hochbau 16), die anhand des Raumprogramms und der ersten Projektskizzen 
gemessen oder geschätzt werden können. 
 
 

11.7 Auswahl von Vergleichsobjekten 
Die Kostenschätzung basiert auf Kostenkennwerten, die aus Kostenanalysen vergeichbarer 
Objekte stammen. Dabei müssen die Vergleichsobjekte nicht für alle Elemente ähnlich sein 
- es können für die einzelnen Makrolemente unterschiedliche Vergleichsobjekte herbeige-
zogen werden. 
 
Zum Zeitpunkt der Schätzung ist meistens bekannt, ob aufwendige Aussen-
wandkonstruktionen, kostspielige Dächer, anspruchsvolle Installationen usw. vorgesehen 
sind. Vergleichsobjekte sollten analoge Eigenschaften aufweisen. 
 
Womöglich sollen die Vergleichsdaten aus eigenen Projekten bezogen werden, da die 
Kenntnisse der Ausführung, der Komplexität, der Randbedingungen und der Marktsituation 
hier am besten sind. 
 
Für Plausibilitätskontrollen könne auch Fremddaten wie z.B. aus dem Baukostenkennwert-
katalog des CRB benützt werden. 
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11.8 Baukostenkennwertkatalog BKK 
 

Die CRB Veröffentlichung "Baukostenkennwert-Katalog BKK" beinhaltet eine nach Bau-
werksarten gegliederte Sammlung mit einer Dokumentation, die auch auf Datenträger er-
hältlich ist. Die Objektauswertungen erfolgen nach EKG-Elementgruppen, Makroelementen 
und Elementen. 
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11.9 Gegenüberstellung von Kennwerten 
 

HAUPTMENGEN  OBJEKT 1 OBJEKT 2 OBJEKT 3 OBJEKT 4
Geschossfläche m2 GF 3'441 15'639 10'616 4'352
Rauminhalt m3 RI 11'106 50'990 32'712 13'761
Bodenplatte m2 BOD 1'145 3'927 1'740 1'019
Aussenwände m2 AWF 2'313 7'796 7'630 2'598
Dächer m2 DCH 1'247 4'079 2'014 1'247 
FQ Bodenplatte/GF 0.33 0.25 0.16 0.23
FQ Aussenwände/GF 0.67 0.50 0.72 0.60
FQ Dächer/GF 0.36 0.26 0.19 0.29

INDEXIERTE KENNWERTE   Indexstand = 169.70
Gebäudekosten  /m2 GF 1'201.34 1'342.67 1'381.85 1'694.02
Gebäudekosten  /m3 RI 372.21 411.81 448.45 535.74
MA Rohbau bis OK Bodenpl  /m2 BOD 259.82 279.30 385.02 500.49
MB Aussenwände  /m2 AWF 429.39 604.75 448.43 572.51
MC Dächer  /m2 DCH 314.07 424.14 337.15 528.64
MD Übriger Rohbau  /m2 GF 289.15 306.97 391.78 452.55
ME Haustechnik  /m2 GF 200.34 212.86 277.87 324.14
MF Ausbau  /m2 GF 222.94 340.62 262.84 306.91

 
 

Kostenkennwerte aus den Vergleichsobjekten müssen aktualisiert, an die vorgesehenen lo-
kalen Verhältnisse angepasst und einander gegenübergestellt werden, bevor eine Ent-
scheidung über die anzuwendenden Werte getroffen werden kann. 

 
Die Gegenüberstellung und Aktualisierung der Vergleichsdaten aus einer geeigneten Da-
tenbasis kann mit Hilfe der EDV schnell und effizient erfolgen ! 
 
Die Ursachen von Unterschieden können meistens über die Projektinformation zum betref-
fenden Vergleichsobjekt identifiziert werden (bei den Vergleichsdaten müssen auch textliche 
oder grafische Angaben vorliegen damit das Zahlenmaterial beurteilt werden kann). 
 
Die aktualisierten Kennwerte, zusammen mit den dazugehörigen Beschrieben, dienen als 
Grundlage für die Entscheidung über die anzuwendenden Werte für das neue Objekt.  
 

11.10 Berechnung der Kosten 
Die Darstellung der Kostenschätzung ist sehr übersichtlich. Sie ist auf jeden Fall zu ergän-
zen mit Angaben zur Projektinformation (Texte und Skizzen), zu den Grundlagen, Baupro-
gramm, Preisstand, nicht enthaltene Kosten sowie eine Beschreibung des vorgesehenen 
Ausführungsstandards. 
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EKG Text Kennzahl Betrag

A Grundstück GSF m2 15'000       1.33           Fr. 20'000          

B Bauvorbereitung GSF m2 15'000       21.60         Fr. 324'000        

MA Rohbau Gebäude bis OK Bodenplatte m2 1'185         281.86       Fr. 334'000        

MB Aussenwände m2 2'522         444.49       Fr. 1'121'000      

MC Dächer m2 1'136         332.75       Fr. 378'000        

MD Übriger Rohbau GF m2 2'875         193.74       Fr. 557'000        

ME Haustechnik GF m2 2'875         431.30       Fr. 1'240'000      

MF Ausbau Gebäude GF m2 2'875         488.70       Fr. 1'405'000      

P Bauliche Betriebseinrichtungen HNF m2 Fr. 270'000        

Q Betriebsausrüstung HNF m2 Fr. 270'000        

R Ausstattung HNF m2 Fr. 270'000        

T Umgebung m2 2'895         140.59       Fr. 407'000        

V Baunebenkosten B..T Fr. 6'576'000  3.88% Fr. 255'000        

W Honorare B..T Fr. 6'576'000  16.10% Fr. 1'059'000      

X Übergangskonten, Unvorhergeseh. A..W Fr. 7'910'000  4.42% Fr. 350'000        

Z Mehrwertsteuer Fr. 8'260'000  7.60% Fr. 628'000        

Anlagekosten GF m2 2'875         2'888.70    Fr. 8'305'000     

 Bezugsmenge

 
 
 

Die Kostengrobschätzung ist eine einfach zu erstellende Schätzung, die aber frühzeitig 
wichtige Aussagen liefert: 
 
• Ab erster Skizze möglich 
• Reduktion auf wenige Parameter 
• Gebäudehülle berücksichtigt 
• Verschiedene Kostenmodelle können mit wenig Aufwand verglichen werden 
• Projektdefinition wird hinterfragt. 
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12 KOSTENSCHÄTZUNG NACH ELEMENTEN 

12.1 Kostenschätzung Arbeitsschritte 

 
• Zusammenstellen der Projektinformation 
• Mengenermittlung: 

-  Hauptbezugsmengen 
-  Elementmengen 

• Auswahl von Vergleichsobjekten 
• Bestimmung der Kennzahlen 
• Berechnung der Kosten 
• Analyse der Kosten 
 

 
 
Projektinformation 
• Wichtige Randbedingungen, Preisstand, Projektumfang, nicht enthaltenen Kosten, usw. 
• analog Grobschätzung, aber dem Projektstand entsprechend verfeinert 
 
 
Mengenermittlung: 
• Ausmass bzw. Schätzung der Hauptbezugsmengen analog der Kostengrobschätzung 
• Ausmass bzw. Schätzung der Elementmengen 
 
Vergleichsobjekte: 
• müssen nicht für alle Elemente vergleichbar sein 
 
Kennzahlen: 
• für Interpretation und Bestimmung braucht es immer noch Fachleuten 
 
Berechnung und Analyse 
• analog Kostengrobschätzung 
• Einfacher und schneller mit EDV 
• Muss immer noch beurteilt werden 
• Plausibilitätskontrolle anhand eigener und fremder Vergleichsobjekte 
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12.2 Elementmengen 
 

D2 Fundamente und 
Bodenplatten

E0 Decken, Treppen und 
Balkone

 
 

 
• Mengen, die den Elementen zugeordnet sind 
• in gewissen Fällen sind diese Mengen Kosten, z.B. bei den Honoraren. 
• Obwohl für die bauliche Ausführung bei gewissen Elementen mehrere Arbeitsgattungen 

oder -abläufe notwendig sind (z.B. Wandverkleidungen aus Verputz und Malerarbeit), 
wird die Menge nur einmal gemessen. 

• Wo Elemente nicht sinnvoll quantifizierbar sind, werden auch keine Elementmengen ge-
bildet (z.B. Anpassungen bestehender Bauwerke) 

• Die Ausmassregeln für die Elementmengen sind weiterhin sehr einfach 
• begrenzte Anzahl neuer Mengen (Ergänzend zu Grund- und Makroelementmengen) 

 
Beispiel Hochbau, (max 29 zusätzliche Mengen). 

 
Roh- und Ausbau Haustechnik
C1 Fassadengerüste m2 I2 Heizungsanlagen m2
D0 Baugrubenaushub m3 I3 Lufttechnische Anlagen m3
D1 Hinterfüllungen m3 I4 Wasser- und Abwasseranl. St
D3 Kanalisationen im Gebäude m I6 Transportanlagen St
E0 Decken, Treppen und Balkone m2 P3 Heizungsanlagen (Betriebseinr.) m2
E2 Stützen m P4 Lufttechnische Anlagen (Betriebseinr,) m3
E3 Aussenwände UG m2 P7 Transportanlagen (Betriebseinr.) St
E4 Aussenwände EG/OG m2 Grundstück / Umgebung
E5 Fenster, Aussentüren und -tore m2 A1 Ver- und Entsorgungsleit'gen (Erschl.) m
E6 Innenwände (Rohbau) m2 A2  Verkehrsanlagen (Erschl.) m2
M1 Trennwände und Innentüren m2 T1 Terraingestaltung m2
M3 Bodenbeläge m2 T3 Ver- und Entsorgungsleitungen m
M4 Wandbekleidungen m2 T4 Grünflächen m2
M5 Deckenbekleidungen m2 T5 Hartflächen m2
M7 Klein- und Haushaltküchen St T6 Einfriedungen (Umgebung) m  
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12.3 Mengenzusammenstellung 
 

Auszug aus Mengenzusammenstellung 
 
ELEMENTMENGEN EH TOTAL    UG EG 1. OG 2. OG 3. OG DACH

Geschossfläche GF m2 3'416    935      585      564      620      620      92        

E3 Aussenwände UG m2 540      540      
E4 Aussenwände EG/OG m2 850       220      170      150      180      130      
E5 Fenster, Aussentüren, Tore m2 865      15        160      210      220      230      30        

Total  Aussenwand (E3 bis E5) m2 2'255    555      380      380      370      410      160      

Fensteranteil % 38.4% 2.7% 42.1% 55.3% 59.5% 56.1% 18.8%
Formquotient GF FQ 0.66     0.59     0.65     0.67     0.60     0.66     1.74     

E6  Rohbau-Innenwände m2 880      210      150      160      170      170      20        
M1 Trennwände und Türen m2 532      12        130      130      130      130      

Total  Innenwände/ -türen (E6+M1) m2 1'413    223      281      291      301      301      22        

Formquotient GF FQ 0.41     0.24     0.48     0.52     0.49     0.49     0.24      
 
Hinweise Trennwände und -türen: 
• oft nicht in Plänen ersichtlich 
• Formquotienten können anhand von Vergleichsobjekten geschätzt werden 
• Mengenschätzung = Geschossfläche x Formquotient 
• Aufteilung Rohbau / Ausbau beachten 
 
Plausibilitätskontrollen: 
• Formquotienten pro Geschoss 
• Fensteranteil pro Geschoss 
• wurden alle Geschosse gemessen? 
 
Ausmass kann mit der EDV wesentlich schneller und effizienter  gemacht und auch leicht 
nachvollziehbar dargestellt  werden. 
 

GF Umfang
Untergeschoss 620 m2 237 m
Erdgeschoss 1 157 m2 239 m
Obergeschoss 1 078 m2 237 m
Dach 20 m2 35 m
Total 2 875 m2

GF Umfang
Untergeschoss 620 m2 237 m
Erdgeschoss 1 157 m2 239 m
Obergeschoss 1 078 m2 237 m
Dach 20 m2 35 m
Total 2 875 m2
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12.4 Gegenüberstellung von Elementkennwerten 
 

VERGLEICHSDATEN
Element: E0 Decken Indexstand:  168.20  (Basis ZH 1977=100.00)

Menge Kennwert Betrag Fr/m2 FQ
m2 Fr/m2 GF GF

Mehrfamilienhaus, Zürich 2'400 180.00 432'000 123.43 0.690
18-Familienhaus, Kriens 2'452 176.69 433'233 125.90 0.710
Wohnbauten Bläsiring, Basel 12'177 152.21 1'853'518 118.52 0.780
Wohnbebauung Hirzenbach 9'762 141.28 1'379'181 129.92 0.920
Wohn- und Werkstattgebäude 3'322 252.72 839'529 192.91 0.760

AUSFÜHRUNG
Mehrfamilienhaus, Zürich Stahlbetondecken und Balkone als Flach-

decken.
Treppen und Zwischenpodeste in Ortbeton.

18-Familienhaus, Kriens Alle Decken in Stahlbeton
 

 
 

Die Kennwerte aus den Vergleichsobjekten werden mit Hilfe von Indexfaktoren auf die glei-
che Preisbasis gebracht und nebeneinander dargestellt. 
 
Auf diese Weise lassen sich die Unterschiede leicht feststellen, und die Ursachen können 
meistens über die Projektinformation zum betreffenden Vergleichsobjekt identifiziert werden 
(bei den Vergleichsdaten müssen auch textliche oder grafische Angaben vorliegen damit 
das Zahlenmaterial beurteilt werden kann). 
 
Die aktualisierten Kennwerte, zusammen mit den dazugehörigen Beschrieben, dienen als 
Grundlage für die Entscheidung über die anzuwendenden Werte für das neue Objekt. Die 
Bestimmung dieser Werte braucht einiges an Erfahrung und muss durch Fachleute erfol-
gen. Sie kann nicht automatisiert werden, da alle Randbedingungen gezielt berücksichtigt 
werden müssen (Interpretation der Beschriebe !). 
 
Die wichtigsten Elementdaten sind: 
• Kosten pro Elementeinheit (Aussage über Ausführungsstandard) 
• Elementmenge (Aussage über den Umfang) 
• Formquotient (Aussage über Kompaktheit) 

 
Weitere Daten liefern Mischwerte, die von allen Faktoren beeinflusst werden: 
• Kosten pro m2 Geschossfläche 
• Kosten pro m3 Gebäudevolumen 
• prozentuale Anteile 
 
Solche Mischwerte sind nicht transparent und ihre Anwendung ist problematisch. Sie wer-
den normalerweise nur angewendet, falls die übrigen Elementdaten fehlen oder falls die E-
lemente offensichtlich nur einen kleinen Anteil der Gesamtkosten ausmachen. 
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12.5 Darstellung Kostenschätzung 
 

EKG Text Einh. Menge  EHP  Betrag  

D Rohbau Gebäude bis OK Bodenplatte 
D0 Baugrube m3 1'700.00   30.00      51'000.00     
D1 Auffüllungen m3 500.00     50.00      25'000.00     
D2 Bodenplatte, Fundamente m2 527.00     100.00    52'700.00     
D3 Kanalisationen (Rohbau) m 50.00       150.00    7'500.00       

E Rohbau Gebäude oberhalb Bodenplatte 
E0 Decken m2 1'932.00   120.00    231'840.00   
E1 Dächer m2 600.00     400.00    240'000.00   
E2 Stützen m 98.00       240.00    23'520.00      
 
 
Die Kostenschätzung nach Elementen erfolgt direkt auf der Ebene der EKG-Elemente. 
Die Kennwerte umfassen jeweils das ganze Element und werden in der Regel nicht nach 
Ausführungsarten unterschieden. 
 
Die Kostenermittlung besteht aus der Multiplikation der Kennwerte mit der jeweiligen Ele-
mentmenge.  
 
Die kostenrelevanten Elemente werden mit Vorteil vertieft um ‘Klumpenrisiken’ auszuschal-
ten 
 
Die Ermittlung kann auch direkt auf EKG-Auswertungsformularen gemacht werden. 
 

 

E Rohbau Gebäude oberhalb OK 
Bodenplatte

Kennwert Betrag Fr/EGM

E0 Decken, Treppen und Balkone m2 2'452 146.21 358'500 104.18
E1 Dächer m2 1'247 245.04 305'562 88.80
E2 Stützen m 77 229.39 17'663 5.13
E3 Aussenwände  UG m2 1'810 294.38 532'819 154.84
E4 Aussenwände  EG /OG. m2 0   0 0.00
E5 Fenster, Aussentüren und Tore m2 503 481.23 242'060 70.35
E6 Innenwände (Rohbau) m2 2'286 93.30 213'295 61.99
E7 Ergänzende Leistungen Fr 537'850 15.77% 84'803 24.64

EGM= Geschossfläche m2 3'441 1'754'702 509.94

Element-
menge

 
 

 
Bei der Bauerneuerung erfolgt die Ermittlung häufig auf Teilelementebene mit einer zusätz-
liche Unterteilung nach der sog. Mengengliederung. 
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12.6 Mengengliederung 
 

Beispiel Bauerneuerung / Langzeitplanung 
 
DP Oberflächenbekleidungen innen
M3 Bodenbeläge
M3.400 Plattenbeläge

Objekt Lage Zustand Konto Teilmenge

EG

1. OG

UG

EG

1.OG

EG

1.OG

d

d

a

c

c

b

b

Unterhalt

Unterhalt

Ausbau

Unterhalt

Unterhalt

Unterhalt

Unterhalt

84.00

125.00

42.00

84.00

164.00

80.00

120.00

Haus A

Haus A

Haus B

Haus B

Haus B

Haus C

Haus C

m2 699.00

m2 NGF 4’700.00

Termin

1999

1999

2008

2008

2008

2018

2018

m2 BBF 4’500.00

 
 
 
Die in der Kostengliederung benutzten Bezugsmengen beziehen sich auf die Gesamtmen-
gen eines Bauobjektes. Bei der Diagnose und Planung werden häufig nur bestimmte Anteile 
der Objekte betrachtet. Als Beispiel werden bei einer Erneuerung nur die Bodenbeläge von 
bestimmten Räumen oder Geschossen ersetzt. Zu diesem Zweck muss die Gesamtmenge 
aufgeteilt werden, nach einer sogenannten Mengengliederung. 
 
Bei der Mengengliederung handelt es sich um objektspezifische Aufteilungen nach unter-
schiedlichen Kriterien. Im Rahmen der Bauerneuerung sind es vor allem folgende Kriterien: 
•  Zustandscode 
•  Massnahmencode 
•  Ausführungszeitpunkt 
 
Bei der praktischen Anwendung bei Neubau und Bauerneuerung kommen, je nach Aufga-
benstellung  und Benützer, zusätzliche Kriterien dazu. Beispiele sind: 
•  Objekt und Positionslage 
•  Priorität 
•  Etappe 
•  Kostenart 
•  Planungsverantwortliche 
•  Bauherren-Kontenplan 

 
In der schweizerischen CRB-Systematik (Minimalanforderungen) stehen sechs verschiede-
ne Kategorien zur Verfügung, die meistens ausreichen, um die objektspezifischen Bedürf-
nisse abzudecken (je nach Software mit zusätzlicher Gliederung). 
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12.7 Kostenschätzung mit einer Datenbasis 
 

Beispiel mit Teilelementen 
 

 DUEGA-Stufe Text                               ME Menge Z M Kennwert Betrag
1 2 3

DP M5 Deckenverkleidungen m2 FDB 2'200    (23.30) (51'250)
100 Verputze, Anstriche m2 1'350     d 4 22.00 29'700   
200 Abgehängte Deckenbekleidungen m2 280        b 2 35.00 9'800      
300 Nicht abgehängte Deckenbekleidungem2 250        b (47.00) (11'750)

Mengengliederung: Ausführung 1998 m2 150 2 25.00 3'750     
Ausführung 2008 m2 100 4 80.00 8'000     

Suchkriterien:
Element: M5 Deckenverkleidungen
Massnahmencode 2 kleinere Instandsetzung
Suchtexte: Verkleidungen, Holz
Vergleichsdaten (indexiert)
Objekt ME Menge Kennwert Betrag  
Blumenstr. 3, Luzern m2 786       32.94       25'890.00    
Kirchgasse 21, Bern m2 1'467    43.63       64'000.00    
Rigiblick, Pfäffikon m2 40        92.45       3'698.00     

Beschreibungen 
..............................
..............................
..............................
..............................
.............................

Datenbasis

 
 
Vorgehen: 
• suchen von geeigneten Vergleichsdaten nach verschiedenen Kriterien 
• Bauwerksart 
• Lage 
• Gesamtgrösse 
• Elemente und Teilelemente 
• Massnahmenkategorie 
• Ausführungsart (Textsuche) 
• Kennwerte aus den Vergleichsobjekten mit Hilfe von Indexfaktoren auf die gleiche Preis-

bais bringen und nebeneinander darstellen 
• bei den Vergleichsdaten müssen auch textliche oder grafische Angaben vorliegen damit 

das Zahlenmaterial beurteilt werden kann 
• Unterschiede und deren Ursachen feststellen 
• neue Werte schätzen 
• Kosten = Menge x Wert 
 
Anwendung: 
• Die aktualisierten Kennwerte, zusammen mit den dazugehörigen Beschreibungen, die-

nen als Grundlage für die Entscheidung über die anzuwendenden Werte für das neue 
Objekt. 

• Die Bestimmung dieser Werte braucht einiges an Erfahrung und muss durch Fachleute 
erfolgen. 

• Sie soll nicht automatisiert werden, da alle Randbedingungen gezielt berücksichtigt wer-
den müssen (Interpretation der Beschriebe !). 
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13 AUFBAU VON RICHTWERTEN 

13.1 Aufgebaute Elementdaten 
Bei aufgebauten Daten handelt es sich um "Feed forward", d.h. einen Blick in die Zukunft. 
Die Richtwerte sind synthetisch, d.h. sie werden anhand theoretischer Überlegungen ermittelt.  
 
 
Beispiel Neubau: 
 

Detailaufbau Berechnungselement

Beton m3 0.25    160.00 40.00 Decken
Schalung m2 1.00    33.00   33.00 Flachdecken aus Beton
Stirnschalung m2 0.17    55.00   9.35 d = 25 cm, 20 kg, Stahl/ m2
Bewehrung kg 10.00 2.00     20.00

kg 10.00 1.70     17.00
Nebenarbeiten gl 1 3.65 3.65

Total Fr./ m2 123.00 Richtwert  Fr. pro m2 123.00 
 

 
 
Besondere Eigenschaften: 
• sie können erstellt werden, wenn keine Erfahrungswerte vorliegen (d.h. auch für neue Kon-

struktionen) 
• der Aufbau erfolgt nach Leistungspositionen 
• nur möglich bei relativ hohem Kenntnisstand der Ausführung 
• basieren auf Annahmen, vor allem bei Nebenarbeiten 
• können sich über mehrere Arbeitsgattungen erstrecken 
• bilden die Schnittstelle zwischen planungsorientierten Elementen und 

ausführungsorientierten Leistungspositionen  
• Elemente können nach Ausführungsarten vertieft werden 

 
Beispiel Bauerneuerung: 

Ersatz von Aussenputz

Altputz entfernen m2 1.00 30.00   30.00 Fr. Aussenwände EG/ OG
Fugen auskratzen m 0.15 15.00   2.25 Fr. Erneuerung Verputz
Verputz m2 1.00 45.00   45.00 Fr. Mehrschichtputz
Trennschnitt m 0.13 4.00     0.50 Fr.
Zuschläge/ Regie gl 1 7.25     7.25 Fr.

Total Fr./ m2 85.00 Fr. pro m2 85.00
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13.2 Systematik der aufgebauten Daten 

 
 

Der systematische Aufbau einer Datenbasis von Richtwerten bietet grosse Möglichkeiten für 
effiziente Datenverwaltung: 
• Berechnungselemente können von anderen Projekten übernommen und ergänzt werden. 

Die Praxis hat einen grossen Wiederholungseffekt bei firmenspezifischen Ausführungsarten 
und -details festgestellt. 

• Die Neuberechnung mit unterschiedlichen Einheitspreisen (z.B. aus Werkverträgen von 
ausgewählten Projekten) kann mit EDV-Unterstützung rasch erfolgen. 

 
Falls alle Teile einer Kostenberechnung nach Leistungspositionen aufgebaut sind, ist es mög-
lich aus einer elementorientierten Kostenberechnung die Daten nach arbeitsgattungsorientier-
ten Gesichtspunkten umzusortieren. Damit können Zielwerte für die Vergabeeinheiten und so-
gar “Rohdevis” erzeugt werden. 
 
 

13.3 Schnittstellen der aufgebauten Daten 
Eine Datenbasis nach Elementen kann neben Kostendaten auch Daten aus vielen anderen 
Bereichen umfassen und diese einheitlich zentral verwalten.  
 
Typische Schnittstellen sind Statik, Bauphysik, Termine, Ökologische Daten, Produkt- und 
Montageinformation 

d=30
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14 KOSTENBERECHNUNG 

14.1 Kostenberechnung Arbeitsschritte 

 
• Zusammenstellen der Projektinformation 
• Mengenermittlung 

- Hauptbezugsmengen 
- Elementmengen 

• Berechnungselemente 
• Textaufbau der Berechnungselemente 
• Preisbestimmung für Berechnungselemente 
• Berechnung der Kosten 
• Analyse der Kosten 
• Evtl. Umschlüsselung der Kosten 
 

 
 

Vertiefungen von einzelnen kostenrelevanten Elementen oder detaillierte Gesamtermittlun-
gen erfolgen normalerweise als Kostenberechnung nach Berechnungselementen und basie-
ren auf Richtwerten für verschiedene Ausführungsarten der einzelnen Elemente. Die Richt-
werte werden nach Leistungspositionen aufgebaut. 
 
Hinweise: 
• Verläuft ähnlich wie die Schätzung nach Element, ist aber dem Projektstand entspre-

chend detaillierter. 
• Basiert auf aufgebauten Berechnungselemente. 
 
Berechnungselemente: 
• sind eine nicht genormte Untergliederung der Elemente, teilweise nach funktionalen Ge-

sichtspunkten (Decken, Treppen, Balkone), teilweise nach Ausführungsarten (Betonde-
cke, Holz- decke). 

• Sie sind mit relativ wenig Aufwand mengenmässig erfassbar. 
• Aufwand ist kleiner als beim konventionellen KV. 

 
 

14.2 Mengenermittlung 
Für die Berechnungselemente wurden die Elemente nach  Ausführungsarten unterteilt. Die 
Unterteilung gestattet eine bessere Differenzierung als bei den Kennwerten direkt auf Ele-
mentebene. Die Berechnungselemente beziehen sich aber weiterhin auf mengenmässig 
einfach erfassbare Teile eines Bauobjektes. 
 
Als Beispiel beim Element E1 "Dächer" kann die Berechnung mit separaten Berechnungs-
elementen für Konstruktion (pro m2 Dachfläche), Dachhaut (pro m2 Dachfläche) und Rand-
abschlüsse (pro m Abwicklung) erfolgen 
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14.3 Beispiel Mengenzusammenstellung Berechnungselemente  
 

MENGENZUSAMMENSTELLUNG TOTAL 1.UG EG 1.OG 2.OG Attika
Geschossfläche GF m2 2'744        620     557     552     552     463     

E0 Decken m2 2'224        545     614     610     455     -      
 - Formquotient  GF FQ 0.81         0.88    1.10    1.11    0.82    -     
 - Betondecken d = 25 cm m2 530           530     
 - Betondecken d = 20 cm m2 1'527      543   537     447     
 - Treppen m2 39             15       8         8         8         
 - Balkone m2 84           41     43       
 - Vorsprung m2 44             22       22       
E1 Dach m2 770           65       -      -      155     550     
 - Formquotient GF FQ 0.28         0.10    -     -     0.28    1.19    
Dachkonstruktion/Dachhaut:
 - Dach begehbar m2 220           65     155     
 - Dach nicht begehbar m2 550         550   
Dachrand:
 - Abschlüsse m1 186         25     35      126   
 - Anschlüsse m1 50           25     25      

 
 
 

Hinweise: 
• Zusammenstellung nach Geschossen 
• Elementmenge als Summe bestimmter Berechnungselemente (keine Wiederholung, Ein-

heit beachten) 
• Kontrolle über Formquotient 
• Berechnungselemente mit verschiedenen Einheiten (z.B. Dachrandanschlüsse in m) 

 
 

14.4 Berechnungselement-Katalog BEK 
Texte und Richtwerte für Berechnungselemente werden vom CRB als BEK-Katalog publi-
ziert.  
 
Die Texte und Textbausteine können übernommen oder als Grundlage für eigene Berech-
nungselemente benützt werden. 
 
Die CRB-Berechnungselemente sind aus Leistungspositionen und Richtpreisen aus dem 
BAUHANDBUCH aufgebaut. 
 
Die Richtwerte müssen in drei Bereichen projektspezifisch angepasst werden. 
• Ausführungsstandard 
• Mengenanteile 
• Preisansätze (CRB - Angaben basieren auf Verbandspreisen) 
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Auszug Berechnungselemente mit Richtpreisen 

100 Decken und Platten Decken und Platten

110 Betonkonstruktion Betonkonstruktion

111 Decke aus Stahlbeton. Decke in Stahlbeton

.100 Beton B 35/25. Schalungstyp 1.  B 35/25, Schalung 1
Bewehrung kg/m3 72.

.101 Plattendicke cm 18. ..  m2 ... 123.26 Plattendicke cm 18,

.102 Plattendicke cm 20. ..  m2 ... 138.54 Plattendicke cm 20

.103 Plattendicke cm 25. ..  m2 ... 159.37 Plattendicke cm 25

.104 Plattendicke cm 30. ..  m2 ... 174.45 Plattendicke cm 30

.401 01 Beton B 35/25........................... ..  m2 ... Uebrige Betondecken
02 Schalungstyp...........................
03 Dicke cm..................................
04 Betonstahl.................................
05 Bewehrungsgehalt kg /m2......
06 Weiteres.....................................

.402 bis .889 wie .401  
 
Auszug Aufbau: 

E0 111 Decke in Stahlbeton
.100 PC 300, Schalung 1
.101 d cm 18, Armierung kg/m2 8 1,000 m2 123.26

313 Beton- und Stahlbetonarbeiten
***********************************

231 Beton für Flachdecken
.100 PC 300
.102 cm 16 bis 20 0.180 m3 257.00 46.26

372 Aufrauhen von Betonflächen
.100 Unmittelbar nach Betonieren
.103 Bei Arbeitsfugen 0.011 m2 19.00 0.21

531 Schalung, Decken, horizontal
.100 Typ 1, d bis cm 35
.102 cm 150 bis 300 0.95 m2 45.00 42.75

  NPK-Kapitel
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14.5 Darstellung Kostenberechnung 

E0 Decken, Treppen, Balkone

100 Decken und Platten
110 Betonkonstruktionen
111 Decke aus Stahlbeton

.100 Beton B35/25, Schalungstyp 1.
Bewehrung kg/m3 72.

.101 Plattendicke cm 18 * m2 1900 117.00 222'300.00

200 Treppen
210 Betonkonstruktionen
211 Stahlbetontreppe

.001 Gerade, Beton PC kg/m3 300.
Laufplattendicke cm 10.
Bewehrung kg/m2 18. * m2 32 280.00 8'960.00

800 Aussenverkleidungen
801 Anstrich auf Sichtbeton

.001 Voranstrich mit Tiefgrund,
Dispersionsfarbe, zwei Anstriche,
buntfarbig. m2 62 9.50 589.00

Total E0 * m2 1'932 120.00 231'849.00

*      Elementmenge  
 

Die Darstellung der Kostenberechnung ist übersichtlich und gibt Auskunft über die Aus-
führungsqualitäten, Mengen und Kostenwerte für alle wichtigen Teile eines Objektes. Die 
Darstellung erfolgt normalerweise ohne den Detailaufbau (nur interessant für Preisbestim-
mung der kostenrelevanten Positionen). 
 
Nach der Berechnung sollen die Elementmengen und deren Kennwerte direkt mit den für 
die Schätzung nach Elementen benützten Kennwerten verglichen und die Ursache für Ab-
weichungen geklärt werden. 
 
Bei einer vollständigen Kostenberechnung mit Aufbau von allen Berechnungselementen 
nach Leistungspositionen, kann durch Sortierung ein ‘Rohdevis’ erzeugt werden mit Zielwer-
ten für die Vergebungen. Als Alternativ können die Berechnungselemente jeweils eindeutig 
einem BKP Arbeitsgattung (Gewerke) zugeordnet werden. Dies gestattet eine einfache Um-
sortierung nach Baukostenplan möglich. Damit erhält man eine Checkliste für die Aus-
schreibung und Zielwerte für die Vergebungen. 
 
El Pos. Kurztext BKP Menge Kennwert Betrag

E1 Dach
E1 001 Dachplatte in Stahlbeton d = 20 cm 211 10.00 m2 * 110.00 1'100.00
E1 002 Dachplatte in Stahlbeton d = 25 cm 211 540.00 m2 * 130.00 70'200.00
E1 003 Bituminöse Dachhaut, nicht begehbar 224 430.00 m2 140.00 60'200.00
E1 004 Bituminöse Dachhaut, begehbar 224 120.00 m2 180.00 21'600.00
E1 005 Dachrandabschluss 222 110.00 m 150.00 16'500.00
E1 006 Maueranschluss 222 20.00 m 120.00 2'400.00
E1 007 Regenwassereinläufe 224 3.00 St 400.00 1'200.00
E1 008 Blitzschutz 223 gl 4'800.00

Total Dach 550.00 m2 (323.64) 178'000
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14.6 Beispiel Umschlüsselung nach BKP 

El Pos. Kurztext Menge Kennwert Betrag

BKP 211 Baumeisterarbeiten
B0 001 Büro Bauleitung 10'000
C0 001 Lager-, Installationsplätze 400.00 m2 20.00 8'000
C0 002 Baustelleneinrichtung (global) gl 80'000
C0 003 Provisorische Elektro- und W asserinstallationen gl 4'300
C0 004 Abschrankungen 30.00 m 40.00 1'200
C0 005 Bauwand 50.00 m 50.00 2'500
C0 006 Provisorische Raumabschlüsse 40.00 m2 25.00 1'000
C1 001 Fassadengerüst inkl. Spenglerlauf 1'200.00 m2 20.00 24'000
C2 001 Deckengerüst 100.00 m2 30.00 3'000
D1 001 Hinterfüllung mit Aushubmateriel 300.00 m3 30.00 9'000
D2 001 Fundamentplatte d = 15 cm 380.00 m2 65.00 24'700
D2 002 Fundamentplatte  d = 20 cm 150.00 m2 82.00 12'300
D2 003 Fundamentverstärkungen 130.00 m 80.00 10'400
D2 004 Liftunterfahrt gl 2'600
D3 001 Kanalisationleitungen aus Beton d = 120, inkl Aushub 20.00 m 120.00 2'400
D3 002 Kanalisationleitungen aus Beton d = 150, inkl. Aushub 20.00 m 130.00 2'600
D3 003 Sickerleitungen um Gebäude 90.00 m 71.00 6'390
D3 004 Schächte 1.00 St 1'650.00 1'650
D3 005 Bodenabläufe 2.00 St 200.00 400
D3 006 Entwässerungsrinnen 4.00 m 140.00 560
E0 001 Betondecke d = 25 cm 1'800.00 m2 125.00 225'000
E0 002 Betondecke d= 30 cm 140.00 m2 140.00 19'600
E0 003 Treppen in Stahlbeton 30.00 m2 300.00 9'000
E0 004 Zwischenpodeste in Stahlbeton 20.00 m2 170.00 3'400
E1 001 Dachplatte in Stahlbeton d = 20 cm 10.00 m2 110.00 1'100
E1 002 Dachplatte in Stahlbeton d = 25 cm 540.00 m2 130.00 70'200
E2 001 Stahlbetonstützen 20 x 20 cm 110.00 m 120.00 13'200
E2 002 Stahlbetonstützen 25 x 25 cm 180.00 m 160.00 28'800
E2 003 Stahlbetonstützen 35 x 35 cm 10.00 m 200.00 2'000
E3 001 Aussenwände in Stahlbeton d = 20 cm 10.00 m2 160.00 1'600
E3 002 Aussenwände in Stahlbeton d = 25 cm 270.00 m2 170.00 45'900
E3 003 Abdichtung der Kellerwand, Filterplatten 270.00 m2 70.00 18'900
E3 004 Lichtschächte gl 1'600
E4 001 Zweischalenmauerwerk 15/18/15 840.00 m2 210.00 176'400
E6 001 Innenwände aus Stahlbeton d = 25 cm 500.00 m2 150.00 75'000
E6 002 Innenwände aus Stahlbeton d = 35 cm 120.00 m2 170.00 20'400
E6 003 Backsteinwände d = 10 cm 660.00 m2 70.00 46'200
E6 004 Backsteinwände d = 12.5 cm 200.00 m2 77.00 15'400
E7 001 Beihilfe Maurer für Haustechnik 100.00 h 70.00 7'000
E7 002 Aussparungen, Spitz- und Zuputzarbeiten gl 20'000
E7 003 Rohbauarbeiten Öltankraum gl 3'000

Total BKP 211 1'010'700
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14.7 Beispiel Umschlüsselung nach Kostenrelevanz 

EKG BKP Pos. Positionstext Obj. EH Menge Kennwert Betrag Anteil

X2 583 A001   Reserven für Unvorhergesehenes         A      gl -          -                1'500'000   4.50%
E0 211 S001   Decke d = 34 cm                                    S      m2 5'784       200.00          1'157'000   3.47%
W2 291 S001   Architekt                                                 S      gl -          -                960'000     2.88%
E1 213 T001   Stahlkonstruktion                                    T       m2 2'160       395.00          854'000     2.56%
E5 221.8 S002   Verglasung Erdgeschoss                       S      m2 660         1'200.00        792'000     2.37%
R1 903 S301 Klassenzimmer (neu)                             S      St 15           40'000.00      600'000     1.80%
T5 421 U003  Pausenplatzbelag                                   U      m2 3'333       180.00          600'000     1.80%
W2 291 T001   Architekt                                                 T       gl -          -                596'000     1.79%
T5 424 U004  Hartplätze Sport/ Laufbahnen                U      m2 2'807       200.00          560'000     1.68%
R1 903 S204   Naturlehre inkl. Vorbereitung                 S      St 2             181'000.00    362'000     1.08%
E5 221.3 S001   Fenster in Metall                                     S      m2 800         450.00          360'000     1.08%
I0 233 S002   Leuchten und Lampen                           S      gl -          -                353'000     1.06%
E4 211 S004   Aussenverkleidung                                 S      m2 839         421.00          353'000     1.06%
I0 232 S001   Starkstrominstallationen                         S      gl -          -                346'000     1.04%
E1 211 S001   Stahlbetonplatte d = 30 cm                    S      m2 1'947       175.00          341'000     1.02%
I4 250 S001   Allgemeine Sanitärapparate                   S      St 130         2'615.00        340'000     1.02%
D2 211 T004   Bodenplatte                                            T       m2 2'423       140.00          339'000     1.02%
M3 281.7 S007   Bodenbeläge in Holz                              S      m2 3'031       110.00          334'000     1.00%
B8 171 S002   Pfähle                                                     S      gl -          -                325'000     0.97%
M1 272 S006   Brandschutzabschlüsse                         S      m2 205         1'512.00        310'000     0.93%
E5 221.8 T002   Verglasung Erdgeschoss                       T       m2 255         1'200.00        306'000     0.92%
W2 292 S002   Bauingenieur                                          S      gl -          -                295'000     0.88%
M1 272.3 S001   Innere Verglasungen, raumhoch            S      m2 421         701.00          295'000     0.88%
M3 281.1 T006   Turnhallenboden                                    T       m2 1'451       200.00          290'000     0.87%
E5 221.3 T001   Fenster in Metall                                     T       m2 443         650.00          288'000     0.86%
I4 250 T001   Allgemeine Sanitärapparate                   T       St 76           3'711.00        282'000     0.85%
M3 281.4 S005   Bodenbeläge in Naturstein                     S      m2 1'280       220.00          282'000     0.85%
D2 211 S004   Bodenplatte                                            S      m2 1'995       140.00          279'000     0.84%
E1 224 T005   Dachhaut und Begrünung                      T       m2 2'448       110.00          270'000     0.81%
E6 211 T001   Stahlbetonwände                                    T       m2 1'612       166.00          268'000     0.80%
R1 903 S109   Bibliothek / Mediothek                            S      St 1             260'000.00    260'000     0.78%
I2 243 S003   Wärmeverteilung                                    S      m2 6'750       39.00            260'000     0.78%
E6 211 S001   Stahlbetonwände                                    S      m2 1'405       179.00          252'000     0.76%
I3 244 T001   Lüftungsanlage                                       T       m3 13'308     19.00            251'000     0.75%
T4 421 U002  Grünflächen                                            U      m2 8'213       30.00            246'000     0.74%
W6 491 U001  Architekt                                                 U      gl -          -                243'000     0.73%
M3 225.2 T001   Wärmedämmung                                   T       m2 2'425       100.00          243'000     0.73%
R1 903 S214   Hauswirtschaftsräume                           S      St 3             80'000.00      240'000     0.72%
R2 905 T501   3-Fachturnhalle                                      T       gl -          220'000.00    220'000     0.66%
W2 292 T002   Bauingenieur                                          T       gl -          -                220'000     0.66%
E1 224 S002   Dachhaut und Begrünung                      S      m2 1'947       110.00          214'000     0.64%

E6 211 S003   Mauerwerk                                             S      m2 1'775       120.00          213'000     0.64%  
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15 PLANUNGSHONORARE 

15.1 Kennwerte 
Klassischer Kennwert für die Planungskosten bildet das Verhältnis Planungskosten zu Bau-
kosten. 
 
Beispiel: 

 
 
Bis vor kurzem war es in der Schweiz auch üblich für die Berechnung der Planungshonora-
re die umgekehrte Rechnung zu machen, d.h. Planungshonorare. = Baukosten x Kennwert. 
Dabei wurden die honorarberechtigten Baukosten für die einzelnen Planer differenziert und 
Faktoren für Schwierigkeit, Komplexität, usw. in die Berechnung integriert.  
 
Die SIA Leistungs- und Honorarordnungen haben bis 2001 diese Methode detailliert gere-
gelt. Auf Grund von kartellrechtlichen Bedenken der Wettbewerbskommission mussten die-
SIA-Grundlagen anpasst werden. In den aktuellen SIA Normen wird diese Methode ersetzt 
mit einer Ermittlung des voraussichtlichen Stundenaufwands anhand der Baukosten und ei-
ner Honorarkalkulation mit einem frei zu bestimmenden Stundenansatz. 

15.2 Schweizerische Honorargrundlagen 
 

 
 
Grundlagen für die Berechnung der Planungshonorare befinden sich in den Leistungs- und 
Honorarordnungen des Schweizerischen Ingenieur und Architektenvereins SIA und den 
KBOB-Unterlagen (Koordination der Bau- und Liegenschaftsorgane des Bundes. 
 
Die SIA-Ordnungen enthalten allgemeine Grundlagen und Erfahrungswerte für den notwen-
digen Stundenaufwand, sowie Grundlagen für die Berechnung nach Stundenansätzen. 
 
Die KBOB-Unterlagen beinhalten Empfehlungen zur Honorierung, konkreter Stundenansät-
ze und Grundlagen für die Teuerungsberechnung. 
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15.3 Leistungsmodell SIA 112 
Das Leistungsmodell des SIA soll Planern wie Auftraggebern ermöglichen, Zusammenar-
beitsformen zu entwickeln, die den heutigen Marktanforderungen entsprechen. Dies ist be-
sonders bei der Abwicklung mit einem Generalplaner der Fall. 

 
Das Leistungsmodell umfasst Planerleistungen für ein Bauwerk, von der ersten Idee über 
die Projektierung und Ausführung bis zum Betrieb und der Erhaltung. 
 
Das Leistungsmodell ist für eine Anwendung im Verbund mit den Ordnungen für Leistungen 
und Honoraren der Architekten, der Landschaftsarchitekten, der Bauingenieure, der Forst-
ingenieure, der Maschinen- und der Elektroingenieure, der Fachingenieure für Gebäudein-
stallationen sowie der Raumplaner (Ordnungen SIA 102, 103, 104, 108 und 110) konzipiert.  
 
Neben den Leistungen der normalen Mitglieder eines Planungsteams sind die Leistungen 
eines Gesamtleiters beschrieben. Hier handelt es sich überwiegend um phasenübergreifen-
de, wiederkehrende oder permanent zu erbringende Leistungen im Bereich der Beratung 
des Auftraggebers, Organisation und Management. 
 
Die Gliederung richtet sich nach dem Leistungs- und Entscheidungsbedarf des Auftragge-
bers. Dabei werden die erwarteten Ergebnisse und Dokumente, die  Leistungen und Ent-
scheide des Auftraggebers, sowie Leistungen der Planer und mögliche Modulinhalte be-
schrieben. 
 
Ausgehend von klar formulierten Zielen sind die Leistungsbeschreibungen projektbezogen 
zu definieren und zu vereinbaren. 
 
Das Leistungsmodell  gliedert die Leistungen in Phasen und Teilphasen und beschreibt den 
ganzen Lebenszyklus eines Bauwerks von der Bedürfnisformulierung bis hin zur Bewirt-
schaftung. 
 

 
 
 
Die Phasen und Teilphasen bilden die Grundlage für die einzelnen SIA Leistungs- und Ho-
norarordnungen für Architekten und Fachplaner. 
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15.4 KBOB-Unterlagen 
Die KBOB-Unterlagen werden von den Bau- und Liegenschaftsorganen des Bundes, Vertre-
tern der Kantone und Städte unter Mitwirkung der SBB und der Post erarbeitet. 
 
Sie enthalten nicht nur Hinweise über Honorare bei verschiedenen Vergabeverfahren, son-
dern auch konkrete Angaben über Teuerungsberechnungen, sowie Ansätze für die Honorie-
rung nach Zeitaufwand und Nebenkosten. 
 
 

 
 
 
Auszug KBOB 2006: Stundensätze: 
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15.5 SIA Leistungs- und Honorarordnungen 
Für die Berechnung der Honorare beinhalten die SIA Leistungs- und Honorarordnungen für 
Architekten und Fachplaner, neben Vertragsbedingungen und allgemeinen Angaben zu Auf-
gaben und Stellung der Planer, folgende wichtige Grundlagen: 
• Leistungsbeschrieb 
• Grundlagen für die Honorarberechnung nach dem effektivem Aufwand 
• Grundlagen für die Honorarberechnung nach den Baukosten 
 
Die Leistungen nach SIA werden unterschieden zwischen Grundleistungen und besonders 
zu vereinbarenden Leistungen. 
 
 
Auszug Leistungsbeschrieb aus SIA 102 
 

 
 
Die Honorierung erfolgt in der Regel entweder nach dem effektiven Zeitaufwand, nach den 
Baukosten oder als Pauschale (ohne Berücksichtigung der Teuerung) bzw. Globale (mit Be-
rücksichtigung der Teuerung). 
 
Zusätzliche Kostenelemente wie Nebenkosten und Drittleistungen sind normalerweise in 
den Honoraren nicht inbegriffen und daher separat zu vergüten 



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE PLANUNGSHONORARE 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 99 

15.6 Honorare nach effektivem Aufwand 
Die Honorierung nach dem effektiven Zeitaufwand wird vom SIA empfohlen vor allem für 
Studien und für Aufträge, deren Zeitaufwand im Voraus nicht oder nur schwer abschätzbar 
ist. 
 
Die Honorierung nach dem effektiven Zeitaufwand ist gemäss SIA in drei verschiedenen Va-
rianten vorgesehen: 
• Nach Qualifikationskategorien 
• Nach Gehältern 
• Nach mittleren Ansätzen 
 
 
Beispiel Qualifikationskategorien nach SIA 102 (Architekt) 
 

 
 
Die jeder Funktion zugeordneten Stufen ermöglichen es, das Können und die Erfahrung zu 
berücksichtigen. Stufe 1 ist die niedrigste, Stufe 3 die höchste. 
 
Für die Einstufung in die Qualifikationskategorien ist die Funktion der eingesetzten Mitarbei-
ter im Rahmen des Auftrages massgebend, nicht aber deren Stellung in der Firma. 
 
Die Honorierung nach Gehältern ist vorgesehen für Aufgaben, wo aus speziellen Gründen 
einzelne persönlich genannte Mitarbeiter zum Einsatz kommen sollen. Grundlage für die 
Berechnung des Stundenansatzes bildet die AHV-pflichtige Jahreslohnsumme mit einem 
bürospezifischen Zuschlag in Prozenten für Gemeinkosten, Risiko und Gewinn. 
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15.7 Honorare nach mittleren Ansätzen 
In der Regel eignen sich Aufträge, die sich nach mittleren Stundenansätzen abrechnen las-
sen, infolge der guten Abschätzbarkeit des Aufwandes auch speziell für die Vereinbarung 
eines Richtpreises. Nach SIA ist der Auftraggeber so rasch als möglich zu informieren, 
wenn infolge Auftragserweiterungen oder Änderung der Randbedingungen absehbar wird, 
dass der vereinbarte Richtpreis um mehr als 10% überschritten wird. 
 
Grundlage für die Ermittlung des Honorars nach mittleren Stundenansätzen bilden: 
- der Zeitaufwand aller am Auftrag direkt eingesetzten Mitarbeiter, 
- ein vereinbarter einheitlicher Honoraransatz für die Mitarbeiter-Stunde, 
- ein Anforderungsfaktor, welcher die Art des Auftrages berücksichtigt. 
 
Formel für die Berechnung des Honorares: 
 

 
 
H = Gesamthonorar in Franken 
Tt = Summe der Arbeitsstunden aller Mitarbeiter, die direkt am Auftrag eingesetzt werden 
h = angebotener mittlerer Stundenansatz  
a = Anforderungsfaktor 
 
 
Der Anforderungsfaktor <a> ist Ausdruck der für die Bearbeitung der gestellten Aufgabe er-
forderlichen Qualifikation der einzusetzenden Mitarbeiter. 
 
Richtwerte für Anforderungsfaktoren aus SIA 102 
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15.8 Honorare nach Baukosten 
Zwischen den Baukosten eines Objektes und dem erforderlichen Zeitaufwand für die 
Erbringung der Grundleistungen besteht erfahrungsgemäss ein Zusammenhang. Dieser 
Zusammenhang erlaubt es, den angemessenen durchschnittlichen Zeitaufwand (Tm) in Be-
zug zu den Baukosten zu bestimmen. 
 
Grundlagen für die Bestimmung des Honorars bilden 
• die aufwandbestimmenden Baukosten, 
• der statistisch ermittelte Grundfaktor für den Stundenaufwand, 
• die Baukategorie bzw. der Schwierigkeitsgrad, 
• der Umfang der zu erbringenden Leistungsanteile (Grundleistungen), 
• ein allfälliger Anpassungsfaktor, 
• die Eigenschaften und Zusammensetzung des eingesetzten Teams, 
• spezielle mehrwertbringende oder kostensenkende Sonderleistungen, 
• der angebotene Stundenansatz. 

15.9 Berechnung der Honorare nach Baukosten 
Die SIA Berechnung basiert auf Formeln zur Berechnung der durchschnittlichen Aufwandes, 
projektspezifischen Anpassungen und einem vom Planer zu bestimmenden Stundenansatz. 
 
Folgende Parameter werden in den Formeln angewendet: 
B   aufwandbestimmende Baukosten in Franken, exkl. MWST  
p  Grundfaktor für den Stundenaufwand 
Z1 und Z2  statistische Koeffizienten 
n Schwierigkeitsgrad gemäss Einteilung in Baukategorien 
q  Leistungsanteil in Prozenten (Summe der zu erbringenden Teilphasen, Art. 7.9) 
r  Anpassungsfaktor  
Tm  durchschnittlicher Zeitaufwand in Stunden 
i  Teamfaktor 
s  Faktor für Sonderleistungen 
Tp  prognostizierter Zeitaufwand 
h  angebotener Stundenansatz 
H  Honorar in Franken (exkl. MWST) 
 
Dazu kommt ein Umbauzuschlag, der vom SIA nur im Text erwähnt wird. 
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Die Formeln basieren auf Erhebungen bei den SIA-Mitgliedern und beinhalten die statisti-
schen Koeffizienten Z1 und Z1 für einen Grundfaktor in Abhängigkeit der Baukosten. Die 
Werte für die Koeffizienten Z1 und Z2 werden aus statistischen Reihen abgeleitet und durch 
den SIA periodisch veröffentlicht. Mit Ausnahme des Jahres 2003 sind sie unterschiedlich 
für Architekten, Bau- und Haustechnikingenieure. 
 
Grundfaktor 'p': 
 

 
 
B = aufwandbestimmende Baukosten in Franken, exkl. MWST 
 

 
Koeffizienten 2006   Z1 Z2 
• Architekt 0.57 9.79 
• Bauingenieur  0.07 6.75 
• Haustechnik  0.059 10.13 
 
 
durchschnittlicher Zeitaufwand in Stunden 'Tm': 
 

 
 
n = Schwierigkeitsgrad gemäss Einteilung in Baukategorien 
q = Leistungsanteil in Prozenten (Summe der zu erbringenden Teilphasen) 
r  = Anpassungsfaktor  
 
 
prognostizierter Zeitaufwand (Tp): 
 
 

 x  Aufwandzuschlag für Umbauten 
 
 
i = Teamfaktor 
 
 
Honorar in Franken 'H' (exkl. MWST) 
 

 
 
s = Faktor für Sonderleistungen 
h = angebotener Stundenansatz 
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15.10 Aufwandbestimmende Baukosten 
Aufwandbestimmend sind in der Regel die wirklichen Kosten des ausgeführten Bauwerks 
gemäss Bauabrechnung, nach Abzug der vertraglich vereinbarten Rabatte (exkl. MWST). 
 
Weitergehende Abzüge, die bei der Bauabrechnung oder bei Unternehmer- und Lieferan-
tenrechnungen vorgenommen wurden, sind als aufwandbestimmende Baukosten hinzuzu-
rechnen. Es sind dies insbesondere: 
• Abzüge für Skonti, Bauschäden und Minderwerte 
• nicht übliche Vergünstigungen, die dem Auftraggeber von Unternehmern oder Lieferan-

ten gewährt wurden 
• Lieferungen oder Leistungen auf Gegenrechnung. 
 
Nach SIA zählen in der Regel folgende Aufwendungen auch zu den aufwandbestimmenden 
Baukosten: 
• die Vorbereitungsarbeiten 
• die Umgebungs- und Erschliessungsarbeiten 
• das eingebaute Mobiliar, die Beleuchtungskörper und die Betriebseinrichtungen 
• die Energiekosten wie Baustrom, Bauwasser, Gas und Heizöl 
• die Lieferungen und Eigenleistungen des Auftraggebers 
• geschenkte oder fremdfinanzierte Bauleistungen und Lieferungen 
• die Zahlungen an die öffentliche Hand für ihre Bauleistungen und Lieferungen. 
 
Katalogmobiliar und -ausstattung (Zubehör) sind normalerweise mit 50% der Kosten bei al-
len Teilphasen aufwandbestimmend. 
 
Nicht zu den aufwandbestimmenden Baukosten zählen: 
• Planungshonorare und Reisezeitvergütungen 
• MWST auf Unternehmer- und Lieferantenrechnungen 
• der Erwerb von Grund und Rechten 
• die Finanzierungskosten 
• die öffentlichen Gebühren, die Versicherungsprämien 
• die Kosten von Architektur-, Ingenieur-, Kunst- und anderen Wettbewerben 
• die Ausgaben für Feiern wie Grundsteinlegung, Aufrichtefest und Einweihung 
• Nachbarentschädigungen 
• Miete von fremdem Grund 
• Anwalts- und Gerichtskosten. 
 
Aufwandbestimmende Baukosten nach EKG und BKP 
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15.11 Baukategorien bzw. Schwierigkeitsgrad 
In SIA 102 (Architekt) werden die Bauwerksarten in sieben Kategorien eingeteilt zur Be-
rücksichtigung des voraussichtlichen Umfanges der künstlerischen, technischen und orga-
nisatorischen Leistung des Architekten und der ihm daraus erwachsenden Verantwortung. 
 
Die Baukategorien werden im SIA 102 jeweils unterschiedlichen Schwierigkeitsgraden 'n' 
zugewiesen: 
I  n = 0,7  
II  n = 0,8  
III  n = 0,9  
IV  n = 1,0  
V  n = 1,1  
VI  n = 1,2  
VII n = 1,3 
 
Beispiele der Kategorien nach SIA 102: 
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Die SIA 103 (Bauingenieur) beschreibt den Schwierigkeitsgrad als abhängig von der Art der 
Aufgabe und insbesondere von den nachfolgenden Kriterien abhängig: 
• Gewicht der übernommenen Verantwortung und Umfang des übernommenen Risikos, 
• Schwierigkeit von Berechnung und Konstruktion, 
• Arbeitsaufwand im Verhältnis zu den Baukosten, 
• Komplexität der Aufgabe, 
• Schwierigkeit der Bauausführung. 
 
Nach der Norm liegt der Schwierigkeitsgrad in der Regel zwischen 0,8 und 1,2. 
 
Richtwerte nach SIA 103: 
 

 
 
Nach SIA 108 erfolgt auch eine differenzierte Festlegung des Schwierigkeitsgrades für die 
Haustechnikplaner. 
 
Schwierigkeitsgrad nach SIA 108 
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15.12 Leistungsanteile nach SIA 102, 103, 108 
Die Grundleistungen von Architekten und Fachplaner werden in der Regel für Phasen 3, 4 
und 5 (Projektierung, Ausschreibung und Realisierung) nach Baukosten berechnet. SIA 
empfiehlt die Phasen 1, 2 und 6 (Strategische Planung, Vorstudien und Bewirtschaftung) 
separat zu vereinbaren. 
 
Der durchschnittliche Zeitaufwand für die Grundleistungen wird in der Regel auf die einzel-
nen Phasen und Teilphasen in Prozenten aufgeteilt. Das Gesamthonorar (100%) entspricht 
der Entschädigung für das Erbringen der erforderlichen Grundleistungen der Phasen 3, 4 
und 5. 
 
 
Leistungsanteile nach SIA 102 (Architekt) 
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Beim Bauingenieur unterscheidet SIA 103 zwischen dem Einsatz des Bauingenieurs als 
Gesamtleiter und als Spezialist: 
 
Leistungsanteile SIA 103 (Bauingenieur) 
 

 
 
 
Die prozentuale Aufteilung des Gesamtaufwandes auf die verschiedenen Teilphasen kann 
bei einzelnen Aufgaben mit anderen Anforderungen an den Leistungsablauf von dieser Vor-
gabe abweichen. 
 
Sie ist im Einzelfall zu vereinbaren. Dies gilt insbesondere auch für Aufgaben im Bereich der 
Erhaltung von Bauwerken (Instandsetzung, Umbau, Anpassung). 
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Bei den Haustechnikingenieuren unterscheidet SIA 108 zwischen den einzelnen Fachberei-
chen: 
 
Leistungsanteile SIA 108 (Haustechnikingenieure) 
 

 
 
Die Gesamtleistung von 100% umfasst alle erforderlichen Grundleistungen; Verschiebun-
gen von Leistungen oder der Prozentwerte zwischen den Phasen sind möglich. 
 
Die Phasen 1, 2 und 6 können je nach Aufgabe sehr unterschiedliche Leistungen des Fach-
ingenieurs enthalten. Die für eine bestimmte Aufgabe erforderlichen (erweiterten) Leistun-
gen sind keine Grundleistungen (im Sinne einer Honorierung nach Baukosten) und deshalb 
mit dem Auftraggeber zusätzlich zu vereinbaren. 
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15.13 Anpassungsfaktoren 
Mit dem Anpassungsfaktor 'r'  kann das Honorar für die Grundleistungen angepasst werden, 
namentlich wenn deren Erfüllung durch besondere Einflüsse vereinfacht oder erschwert 
wird. 
 
Lokale Einflüsse, z.B.: 
• die geografische Lage, die Topografie, das Klima, 
• die Transport- und Platzverhältnisse, 
• besondere Umweltvorschriften oder -probleme, 
• die vorhandenen Bauten. 
 
Organisatorische Einflüsse, z.B.: 
• die Organisation des Auftraggebers, von Behörden und Dritten, 
• eine vom Auftraggeber verlangte Arbeitsgemeinschaft von Architekten, 
• die Termine, 
• besondere organisatorische, administrative und Sicherheitsvorschriften, 
• aussergewöhnliche Unternehmer- und Lieferantensituationen und/oder Vergabeverfah-

ren, 
• die Zahlungsbedingungen, 
• Planung und/oder Realisierung in Etappen, 
• Umbau bei gleichzeitiger Aufrechterhaltung des Betriebes im Gebäude 
• Projektaufträge  
• eine Gesamtbeauftragung . 
 
Einflüsse des Programms, z.B.: 
• erhöhte Anforderungen durch Betriebseinrichtungen, die nicht Teil der aufwandbestim-

menden Baukosten sind, 
• die Berücksichtigung von vorhandenem Mobiliar und Einrichtungen, 
• die Wiederholung von Bauten. 
 
Bei Vorliegen besonderer Einflüsse kann der Anpassungsfaktor nach SIA 102 zwischen 0,8 
und 1,2 vereinbart werden.  

15.14 Weitere Faktoren 
Weitere Faktoren werden vom SIA für Architekten und Fachplaner etwas differenziert. Sie 
werden zum Teil mit eigenen Faktoren in den Formeln integriert, zum Teil durch Aufwand-
zuschläge auf dem durchschnittlichen Zeitaufwand berücksichtigt und sind zum Teil separat 
zu vereinbaren (z.B. Serienproduktion). 
 
Mit dem Faktor (i) wird die teamspezifische Abweichung vom durchschnittlich aufzuwen-
denden Zeitaufwand für das Erbringen der vereinbarten Leistung prognostiziert.  
 
Der Faktor für Sonderleistungen (s) kann für Arbeiten, die besondere Kenntnisse vorausset-
zen, mit grosser Verantwortung verbunden sind oder für den Auftraggeber grosse wirt-
schaftliche Vorteile zeitigen verwendet werden. 
 
Im Bereich Umbauten, Unterhalt und Erneuerung werden unterschiedliche Vorgehen von 
SIA vorgeschlagen: 
• bei Architekten kann ein Aufwandzuschlag erfolgen (SIA 102, Art. 7.16) 
• beim Bauingenieur kann der Schwierigkeitsgrad erhöht werden (SIA 103, Art. 7.14) 
• bei Haustechnikingenieuren kann der Honoraransatz erhöht werden (SIA 108, Art.7.15)  
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16 BEISPIEL EINER KOSTENERMITTLUNG MIT EDV 
 
(Auszüge aus dem Programm rbiBaukosten der R. Bamert Informatik + Co (www.rb-i.ch) 
 

16.1 Grundlagen 

 
Programmphilosophie: 
• Datenbasisorientiert 
• Vergleichsdaten im Hintergrund 
• Top-Down Arbeitsweise 
• Sture Hauptstruktur (EKG)  
• Flexible Vertiefungen 
• Preisaufbau nach NPK oder frei 
• keine externe Verknüpfung im Preisaufbau 
 

 
 

Prinzip Vergleichsdaten

 
 
 
Prinzip: Auswahl der Gliederung 
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16.2 Objektdaten 

Objektinformation

 
 

Grundmengen

 
 

Vergleichsdaten: 
auswählen/aktualisieren
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16.3 Kostendaten 

Elementgruppen und Makroelemente

 
 

Elemente bearbeiten

 
 
 

Vertiefung nach BKP 
(Kostenartengliederung KAG)
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Preisaufbau

 
 

16.4 Kostenübersicht 
 

 
 
 

16.5 Weitere Auswertungen 

 
• Detaillierten Kostenermittlungen mit/ohne Preisaufbau 
• Ausführungsbeschreibungen 
• Auswertung nach Baukostenplan BKP 
• Sortierung nach Teilobjekten 
• Sortierung nach Ausschreibungspaketen 
• Sortierung nach den verantwortlichen Planern 
• Sortierung nach Beträgen 
• Sortierung nach Datum (Langzeitplanung) 
• Zusammenfassung von Objekten zu Projekten 
• Gegenüberstellung von Vergleichszahlen 
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17 INTERNATIONALE ASPEKTE 

17.1 Internationale Gliederungssysteme 
Viele Länder haben Gliederungen entwickelt, die eigene, landesspezifische Parameter, 
hauptsächlich historischer Natur, berücksichtigen. Die Gliederungen sind zum Teil Bestand-
teil einer Gesamtsystematik (Mit Gliederungen für Elemente, Ausschreibungspakete (Ar-
beitsgattungen), Bauwerksarten, Flächenarten, Materialien, usw.) teils aber auch unabhän-
gige Einzelgliederungen für spezifische Anwendungen.  
 
Schon in den 50er Jahren wurden in Schweden mit der SfB-Systematik (Samarbetskommit-
tén för Byggnadsfragor, Sweden) vorbildliche Anstrengungen unternommen und eine Ge-
samtsystematik für das Bauwesen entwickelt. Das System wurde für die Koordination von 
Projektinformation und Produkteinformation zuerst herausgegeben und wurde von CIB ü-
bernommen und weiterentwickelt. Es liegt in mehreren Sprachen vor und umfasst, neben 
den Elementen weitere Tabellen unter anderem für Arbeitsgattungen. Es findet in vielen eu-
ropäischen Ländern wie Dänemark, Schweden, Holland, Spanien und Irland breite Anwen-
dung.  

Gliederung Bemerkungen

SfB-System Gesamtsystematik

EKG Elementkostengliederung CRB, Schweizer Norm

DIN 276 Kosten im Hochbau Deutsche Norm

BCIS Standard Form of Cost
Analysis On-line Datenbasis

ÖNORM B1801 Österreichische Kosten-Norm

Uniclass britische Gesamtsystematik

Uniformat US Department of Commerce

Gliederung Bemerkungen

SfB-System Gesamtsystematik

EKG Elementkostengliederung CRB, Schweizer Norm

DIN 276 Kosten im Hochbau Deutsche Norm

BCIS Standard Form of Cost
Analysis On-line Datenbasis

ÖNORM B1801 Österreichische Kosten-Norm

Uniclass britische Gesamtsystematik

Uniformat US Department of Commerce

GliederungGliederung BemerkungenBemerkungen

SfB-SystemSfB-System GesamtsystematikGesamtsystematik

EKG ElementkostengliederungEKG Elementkostengliederung CRB, Schweizer NormCRB, Schweizer Norm

DIN 276 Kosten im HochbauDIN 276 Kosten im Hochbau Deutsche NormDeutsche Norm

BCIS Standard Form of Cost
Analysis
BCIS Standard Form of Cost
Analysis On-line DatenbasisOn-line Datenbasis

ÖNORM B1801ÖNORM B1801 Österreichische Kosten-NormÖsterreichische Kosten-Norm

UniclassUniclass britische Gesamtsystematikbritische Gesamtsystematik

UniformatUniformat US Department of CommerceUS Department of Commerce  
 

17.2 Gesamtsystem Uniclass 
Eine Gruppierung der englischen Verbände hat auf eigene Initiative eine Gesamtsystematik 
unter dem Namen Unified Classification for the Construction Industry (UNICLASS) 1997 he-
rausgegeben, die viele der Grundlagearbeiten der ISO-Arbeitsgruppe beinhaltet. 
 

Unified Classification for the Construction Industry
A Form of information J Work sections for buildings
B Subject disciplines K Work sections for civil engineering
C Management L Construction products
D Facilities M Construction aids
E Construction entities N Properties and characteristics
F Spaces P Materials
G Elements for buildings Q Universal Decimal Classification
H Elements for civil eng. works 
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17.3 Internationale Elementgliederungen 
 
Die Elementmethode hat sich als Grundlage der Kostenplanung und -steuerung in fast allen 
Ländern Europas durchgesetzt. Leider werden aber dafür sehr viele unterschiedliche Sys-
tematiken verwendet.  
 
Die ISO Arbeitgruppe 1206-2 arbeitet seit Jahren an einer genormten internationalen Ge-
samtsystematik scheint aber nicht vorwärts zu kommen. 

• SfB Tabelle 1
• BCIS Standard Form of Cost Analysis 
• Die Elementkostengliederung EKG (SN506 502)
• DIN 276 Kosten im Hochbau
• ÖNORM B 1801-1 Kosten im Hoch und Tiefbau
• UNTEC
• CEEC Code für Kostenplanung
• Uniclass Tabelle G (Hochbau) und H (Tiefbau)
• Uniformat

 
 
Die Liste dient nur als Illustration und könnte verlängert werden mit Gliederungen aus allen 
Erdteilen. 
 
Die BCIS-Gliederung wurde in Grossbritannien vom Royal Institution of Chartered Survey-
ors (dem Berufsverband der Bauökonomen) entwickelt und bildet die Basis für eine umfang-
reiche Datenbasis von Baukostenanalysen, die vom Building Cost Information Service seit 
den sechziger Jahren in Papierform und seit anfangs der achtziger Jahre auch on-line an-
geboten wird. 
 
Die EKG-, DIN- und ÖNORM-Gliederungen sind neueren Datums und dürften in der 
Schweiz allgemein bekannt sein. 
 
Das Committé Européen des Economistes de la Construction CEEC hat einen sogenannten 
“Code für Kostenplanung”  geschaffen als übergeordnetes neutrales Format. Die Elemente 
von einigen europäischen Gliederungen können mit geringem Aufwand nach diesem ein-
heitlichen Raster approximativ umzusortieren.  

17.4 Grobelemente 

•Grundstück
•Rohbau bis OK Bodenpl.
•Aussenwände
•Dächer
•Übriger Rohbau
•Haustechnik
•Ausbau
•Baul. Betriebseinricht.
•Betriebsausrüstungen
•Austattungen
•Umgebung
•Baunebenkosten
•Honorare
•Rückstellungen/Reserven

Schweiz Grossbritannien

•Substructure
•Superstructure
•Internal finishes
•Fittings / furnishings
•Services
•External works
•Preliminaries

•Grund
•Aufschliessung
•Bauwerk-Rohbau
•Bauwerk-Technik
•Bauwerk-Ausbau
•Einrichtung
•Aussenanlagen
•Honorare
•Nebenkosten
•Reserven

Österreich

•Baugrube
•Basisfläche
•Aussenwandfläche
•Innenwandfläche
•Horiz. Trennfläche
•Dachflächen
•Abwasser/Wasser/Gas
•Heizung, Lüftung, Klima
•Elektro/Fernm./Blitzschutz
•Förderanlagen
•Sonst. Konstruktionen

Deutschland
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Die Beispiele zeigen sehr unterschiedliche Grobaufteilungen aus drei europäischen Län-
dern. Ausser sprachlichen Differenzen kommt auch der unterschiedliche Umfang der Kos-
tengliederungen zur Geltung. So werden bei der englischen Gliederung die Grundstücks-
kosten, die Planungshonorare und die Baunebenkosten gar nicht berücksichtigt. 
 
Bei Kostenvergleichen muss der Umfang jeweils sehr genau untersucht werden. Unter an-
derem müssen folgende Fragen gestellt werden: 
• Ist der Inhalt der Begriffe wirklich gleich ? (unterschiedliche Abgrenzungen Rohbau und 

Ausbau Schweiz / Österreich!) 
• handelt es sich um Anlagekosten oder nur Gebäudekosten ? 
• sind die Planungshonorare enthalten ? 
• sind Grundstückskosten enthalten ? 
• Sind Baunebenkosten enthalten ? 
• Sind Reserven enthalten ? 
 
Zudem muss auch noch festgestellt werden ob die Zahlen auf Schätzungen, Verträgen oder 
Abrechnungen basieren. 

17.5 Gruppierungen nach ÖNORM B1801 
In Österreich erfolgt eine zusätzliche Gruppierung um übergeordnete Grob-Kennzahlen bil-
den zu können. 
 

9 Reserven

8 Nebenkosten

7 Honorare

6 Aussenanlagen

5 Einrichtung

4 Bauwerk-Ausbau

3 Bauwerk-Technik Bauwerks-
kosten

2 Bauwerk-Rohbau

Einricht-
ungskosten

Baukosten

1 Aufschliessung

Gesamt-
kosten

0 Grund

9 Reserven

8 Nebenkosten

7 Honorare

6 Aussenanlagen

5 Einrichtung

4 Bauwerk-Ausbau

3 Bauwerk-Technik Bauwerks-
kosten

2 Bauwerk-Rohbau

Einricht-
ungskosten

Baukosten

1 Aufschliessung

Gesamt-
kosten

0 Grund

 

17.6 Schweizerische Makroelemente 
In der Schweiz bilden die sogenannten Makro- oder Grobelemente (Neubau- oder Bauer-
neuerungsmakro) Alternativen zu der Hauptstruktur nach Elementgruppen. Die Makroele-
mente bestehen jeweils aus Elementen oder Zusammenfassungen von Elementen (z.B. 
Fassade, bestehend aus Aussenwänden und Fenstern). Dabei werden die Elemente jeweils 
gesamthaft einem Makroelement zugeordnet und Kennzahlen für die wichtigsten neu- oder 
erneuerungsspezifischen geometrischen Komponenten gebildet. 

Makroelemente
MA Rohbau bis OK Bodenplatte

MC Dächer

MB Aussenwände

MD Übriger Rohbau

ME Haustechnik

MF Ausbau

Elementgruppe bzw. Element
D Rohbau bis OK Bodenplatte
C1 Fassadengerüste
E3 Aussenwände UG
E4 Aussenwände EG/OG
E5 Fenster, Aussentüren, -tore
E1 Dächer

C0 Allg. Baustelleneinrichtungen
C2 Übrige Gerüste
E0 Decken, Treppen, Balkone
E2 Stützen
E6 Innenwände

I Installationen/Transportanl.
E7 Erg. Leistungen (Rohbau)
M8 Erg. Leistungen (Ausbau

M Ausbau (ohne M8 Erg. Leist.)  
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17.7 Comité Européen des Economistes de la Construction CEEC 
 

 
 
Das Komitee CEEC (Committé Européen des Economistes de la Construction) wurde 1979 
als Sprachrohr des Berufes Bauökonomie in Europa gegründet. Es setzt sich für die bau-
ökonomische Betreuung von Bauten durch in diesem Bereich ausgebildete Fachleute ein. 
Die Mitglieder bestehen aus der jeweiligen professionellen Organisation der einzelnen Län-
der.  

17.8 Ein europäischer Code für die Kostenplanung 
CEEC hat im Januar 2004 eine neue Grundlage geschaffen zur Harmonisierung der unter-
schiedlichen Grundlagen in den verschiedenen Ländern. 
 
Das von einer CEEC Arbeitsgruppe erarbeitete Dokument bildet einen koordinierten Rah-
men, der den Austausch von Daten auf übergeordneter Ebene gewährleistet aber gleichzei-
tig unterschiedliche nationale Entwicklungen und die damit verbundenen dezentralen, inno-
vativen Entwicklungen zulässt. 
 
Zielsetzung des europäischen Codes ist die Schaffung einer übergeordneten Standard-
grundlage zur Unterteilung von Kosten und für die Definition der Grundmengen von Gebäu-
den für gesamteuropäische Budgetierung, Analyse und Vergleiche auf Managementebene. 
Die Struktur ist so gewählt, dass bestehende nationale Kostengliederungen auf einer detail-
lierteren Ebene verwendet werden können (Subsidiaritätsprinzip). 

 

SN506 502, DIN 276, 
SfB, BCIS, UNTEC, 

B1801, etc.

Informationsgrad

nationale Codierung
europäische

Europäischer Code:
• Kostengruppen
• Grundmengen

Elemente

Leistungspositionen

Arbeit / Material
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Die heutige Ausgangslage im Bauwesen kann folgendermassen zusammengefasst werden: 
• In europäischen Ländern existieren unterschiedliche Regeln und Definitionen für die Ein-

teilung von Kosten und für die Ermittlung von Bezugsmengen 
• Durch die unterschiedlichen Definitionen sind Daten schwer interpretierbar und Ver-

gleichsdaten häufig ungenau 
• Vergleichsdaten bilden eine wichtige Grundlage für Entscheidungen durch Investoren, 

Bauherren, Bauökonomen, Planer und Politiker. 
 

Ein Seminar wurde vor ein paar Jahren von der ETH Lausanne und CEEC durchgeführt um 
die nationalen Unterschiede aufzuzeigen. Delegierte der nationalen CEEC-Mitglieder prä-
sentierten eine Kostenermittlung nach ihren nationalen Systemen für ein standardisierte 
Projekt. Die Resultate und die damit ausgelöste Diskussion führten zu einigen interessanten 
Erkenntnissen: 
• Alle Länder haben elementorientierte Kostenplanungssysteme eingesetzt 
• Die angewendeten Elementen waren ähnlich, werden aber gruppiert und kodiert mit sehr 

unterschiedlichen Klassifikationssystemen 
• Jedes Land beurteilt das eigene System als das Beste 
• Die häufig angewendeten Vergleiche von nationalen Kosten pro m2 Geschossfläche 

kann zu falsche Schlüssen führen, weil die "Geschossflächen" unterschiedlich gemessen 
werden (siehe unten) 

 
Geschossflächen für das gleiche Gebäude: nach den nationalen Definitionen: 
 
Grossbritannien 2'585 m2 (100%) 
Schweiz 2'875 m2 (111%) 
Niederlande 3'007 m2 (116%) 
Frankreich 3'412 m2 (132%) 
Finnland 2'758 m2 (107%) 
Dänemark / Spanien ** 1'800 m2 (70%) 
 
** Definition ohne Untergeschoss! 

 
Die CEEC Kodierung bringt Transparenz durch mehrsprachige Definitionen der typischen 
Grundmengen mit Querverweisen zu bestehenden nationalen Normen. Dadurch werden un-
terschiedliche Messarten weiterhin möglich. Die Unterschiede sind aber schnell identifizier-
bar und die resultierenden Preise pro m2 können gezielt angepasst werden. 
 
Die Mengendefinitionen sind beschränkt auf 12 Grundmengen für Grundstücksflächen, Ge-
schossflächen und funktionale Einheiten.  
 
Übersicht der Grundmengen: 
Basic quantities Quantités de base Grundmengen 

  SITE TERRAIN GRUNDSTÜCK 
#01 Site area Surface terrain Grundstücksfläche 
#02 Footprint area Surface bâtie Gebäudegrundfläche 

  FLOOR AREAS SURFACES DE PLANCHER GESCHOSSFLÄCHEN 
#03 Floor area not fully enclosed Surface plancher externe Außen-Geschoßfläche 
#04 Gross external floor area Surface plancher brute Geschoßfläche brutto 
#05 Gross internal floor area Surface plancher nette Geschoßfläche netto 
#06 Area of internal divisions Surface de construction  Konstruktionsfläche der Innenwände 
#07 Area ancillary to main function Surface utile secondaire Nebennutzfläche 
#08 Ancillary area for services Surface installations Funktionsfläche 
#09 Circulation area Surface dégagement Verkehrsfläche 
#10 Usable floor area Surface utile principale Hauptnutzfläche 

  FUNCTIONAL UNITS UNITÉS FUNCTIONELLES FUNKTIONALE EINHEITEN 
#11 Primary functional units 1. Unités fonctionnelles Primäre funktionale Einheiten 
#12 Secondary functional units 2. Unités fonctionnelles Sekundäre funktionale Einheiten 
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Auszug aus Mengen-Definitionen: 

#04 m2 Gross external floor area #04 m2 Surface plancher brute #04 m2 Geschoßfläche brutto

Germany: DIN 277 / 1987 Allemande: DIN 277 / 1987
m2 Brutto-Grundfläche BGF a m2 Brutto-Grundfläche BGF a m2 Brutto-Grundfläche BGF a
Ireland Irland
m2 not defined m2 non definé m2 nicht definiert
Switzerland SIA 504 416 / 2003 Suisse: SIA 504 416 / 2003 Schweiz: SIA 504 416/2003
m2 Geschossfläche GF / 

Surface plancher SP
m2 Surface plancher SP m2 Geschossfläche GF

United Kingdom: Royaume Uni Grossbritannien
m2 RICS: Code of Measurement Practice GEA m2 RICS: Code of Measurement Practice GEA m2 RICS: Code of Measurement Practice GEA

#05 m2 Gross internal floor area #05 m2 Surface plancher nette #05 m2 Geschoßfläche netto

Definition

Germany: DIN 277 / 1987 Allemande: DIN 277 / 1987
m2 not defined m2 non definé m2 nicht definiert
Ireland Irland
m2 National Standard Building Elements 3rd 

edition
m2 National Standard Building Elements 3rd 

edition
m2 National Standard Building Elements 3rd 

edition
Switzerland SIA 504 416 / 2003 Suisse: SIA 504 416 / 2003 Schweiz: SIA 504 416/2003
m2 not defined m2 non definé m2 nicht definiert
United Kingdom: Royaume Uni Grossbritannien
m2 RICS: Code of Measurement Practice GIA m2 RICS: Code of Measurement Practice GIA m2 RICS: Code of Measurement Practice GIA
m2 BCIS: Gross floor area m2 BCIS: Gross floor area m2 BCIS: Gross floor area

Deutschland: DIN 277 / 1987

Die Summe der Grundrissflächen aller 
Grundrissebenen eines Bauwerks, die überdeckt und 
allseitig in voller Höhe umschlossen sind, 
einschließlich unterirdischer Flächen, wird bis zur 
Außenkante der Außenwände gemessen und 
schließt die Konstruktionsflächen für Innenwände, -
stützen usw. jedes Geschosses ein. 
Außengeschoßfläche ist nicht enthalten (siehe #03).

Geschoßfläche brutto / Brutto-Grundfläche 
ausschließlich der Konstruktionsfläche der 
Außenwände.

Définition
Gross external floor area less the area of the 
external walls

The area of all floor space which is covered and 
enclosed to its full height, including the area of 
basements, measured to the outside face of 
outside walls and including the area of all 
internal walls, columns and the like measured at 
each floor level, excluding floor area not fully 
enclosed (see #03).

Toutes les surfaces de plancher couvertes et 
comprises dans le volume ( fermées de toute 
part), comprennent les surfaces des sous-sols, 
mesurées contre la face extérieure des murs 
(HO, hors oeuvre) et comprennent les surfaces 
des murs internes, colonnes et toutes les 
surfaces mesurées à tous les niveaux.

Irlande

Deutschland: DIN 277 / 1987

Definition
Surface de plancher nette sans la surface des 
murs extérieurs.

Definition DefinitionDéfinition

Irlande

 
 

Im Bereich der Kosten bildet die CEEC Kodierung eine Struktur für die Darstellung der glo-
balen Kosten von Gebäuden. Dies geht weiter als die gängige Praxis in einigen Ländern 
und fasst die Aufwendungen in vier Gruppen zusammen: Baukonstruktion, Planungs- und 
Baunebenkosten, Nutzungskosten, sowie Grundstück und Finanzierung. Damit werden ge-
samtheitliche Beurteilungen der Kosten angestrebt. Falls in einzelnen Ländern nicht alle 
Kosten ausgewiesen sind, wird dies offensichtlich und Missverständnisse über den Umfang 
der Kosten können somit vermieden werden 
 
Übersicht der Kostengruppen: 
  Cost groups Groupes de coût Kostengruppen 

 CONSTRUCTION COSTS COUTS DE CONSTRUCTION BAUKONSTRUKTION 
A Preliminaries Installations de chantier,  

échafaudages 
Baustelleneinrichtungen und allgemeine 
Kosten 

B Substructure Fondations, infrastructure de base Struktur bis Oberkante Bodenplatte 
C External superstructure/envelope Structure externe / enveloppe Struktur außen oberhalb Bodenplatte 
D Internal superstructure Structure interne Struktur innen oberhalb Bodenplatte 
E Internal finishings Finitions intérieures Innere Bekleidungen 
F Services installations Installations Installationen und Transportanlagen 
G Special equipment Equipement spécifiques Spezielle Ausrüstungen 
H Furniture and fittings Mobilier, Agencement  Ausstattungen und Einbauten 
I Site and external works Aménagements extérieurs Außenanlagen 
J Construction contingencies Divers et imprévus (construction) Bau-Reserven 
K Taxes on construction Taxes sur les coûts de construction. Steuern auf Baukonstruktionen 

  
DESIGN AND INCIDENTAL COSTS HONORAIRES ET FRAIS GENERAUX PLANUNGS- UND BAUNEBENKOSTEN 

L Design Team fees Honoraires de conception et de construction Planungshonorare 
M Ancillary costs and charges Charges et Frais Généraux Baunebenkosten 
N Project Budget contingencies Réserves (variation économique) Budget Rückstellungen und Reserven 
O Taxes on design and incidental costs Taxes sur Charges et coûts auxiliaires Steuern auf Planungs- und Baunebenkosten 

  COSTS IN USE COUTS D'EXPLOITATION NUTZUNGSKOSTEN 
P Maintenance Maintenance Unterhalt 
Q Operation Coûts d'exploitation Betrieb 
R Disposal Vente et rendement Veräußerung 
S  Decommissioning Démolition Rückbau 
T Taxes Taxes Steuern auf Nutzungskosten 

  LAND AND FINANCE BIEN-FONDS & FINANCES GRUNDSTÜCK UND LAND 
U Land costs Coût du bien-fond Grundstückskosten 
V Finance Finance Finanzierung 
W Grants and subsidies Aide et subsides Beiträge und Subventionen 
X Taxes on land Taxes sur le bien-fonds et finance Steuern auf Grundstück und Land 
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Die Kosten werden wiederum mit Definitionen und Querverweisen zu nationalen Klassifika-
tionen versehen. 
 
Auszug aus Definitionen der Kostengruppen: 

E E E

Definition Définition Definition

Belgium / Switzerland SN 506.502/2000 Belgique / Suisse: SN 506.502/2000 Belgien / Schweiz: SN 506.501/2000
M3 Floor finishes M3 Revêtements de sols M3 Bodenbeläge
M4 Wall finishes M4 Revêtements de parois M4 Wandbekleidungen
M5 Ceiling finishes M5 Plafonds M5 Deckenbekleidungen
Germany: DIN 276 / 1993 Allemagne: DIN 276 / 1993
336 Internal wall linings (of external walls) 336 Revêtement de mur extérieur, à l'intérieur 336 Außenwandbekleidungen, innen
345 Internal linings (of internal walls) 345 Revêtement  de cloison 345 Innenwandbekleidungen
352 Floor coverings 352 Garnitures de plafonds 352 Deckenbeläge
353 Ceiling linings 353 Revêtement de plafonds 353 Deckenbekleidungen
364 Roof linings 364 Revêtement de toit 364 Dachbekleidungen
Holland Hollande Niederlande
- Architectural costs (sub-division) - Dépenses architecturales (subdivision) - Architectural costs (sub-division)
- Construction costs (sub-division) - Coûts de construction (subdivision) - Construction costs (sub-division)
Ireland Irelande Irland
35 Suspended ceilings 35 Plafonds Suspendus 35 Suspended ceilings
42 Wall Finishes Internally 42 Finitions Murales Intérieurement 42 Wall Finishes Internally
43 Floor Finishes 43 Finitions  de Plancher(d'Étage) 43 Floor Finishes
44 Stairs,ramps finishes 44 Escalier, rampe Finitions 44 Stairs,ramps finishes
45 Ceiling Finishes 45 Finitions de Plafond 45 Ceiling Finishes
United Kingdom: BCIS Royaume Uni: BCIS Grossbritannien: BCIS
3A Wall finishes 3A Finitions  murales 3A Wall finishes
3B Floor finishes 3B Finitions  de plancher(d'étage) 3B Floor finishes
3C Ceiling finishes 3C Finitions  de plafond 3C Ceiling finishes

Internal finishings

Deutschland: DIN 276 / 1993

Innenbekleidungen der Böden,  Wände und Decken 
einschließlich Estriche, Doppelböden, Innenpaneele 
und -verkleidungen, abhängehängte Decken, 
Dekorationen und Verkleidungen von Balkonen

Innere Bekleidungen

Internal floor, wall and ceiling finishes including 
screeds, raised floors, internal panelling and 
cladding, suspended ceilings, decoration and 
finishes to balconies.

Les finitions des dalles et plafonds comprenant 
chapes, revêtements de sols, panneaux intérieurs 
revêtement de parois, plafonds suspendus, 
décoration, finition des balcons.

Finitions intérieures

 
 

 
Der umfassende Gesamtrahmen der CEEC-Kodierung könnte endlich einen Ansporn geben 
bei Investitionen die globalen Kosten  zu berücksichtigen, statt Entscheide nur anhand der 
kurzfristigen Investitionen zu fällen. 
 
Der CEEC Code für Kostenplanung wurde als konsultatives Dokument herausgegeben. Es 
ist zu hoffen, dass der europaweite Einsatz durch Bauökonom/innen, andere Immobilien-
fachleute, Planer, Investoren und Bauherren zu einer besseren Verständigung zwischen 
den Beteiligten und zu fundierten Entscheidungen führen wird. 

 

17.9 Arbeitsgattungen oder Gewerke 
Die Arbeitsgattungen reflektieren sehr stark die unterschiedlichen Berufsaufteilungen und 
Spezialisierungen in den einzelnen Ländern. Hier spielen auch die verschiedenen Ausbil-
dungswege und die Organisation von Berufs- und Unternehmerverbänden eine Rolle. 
 
Beispiele:  Schweiz – Grossbritannien 
 

31 Baumeisterarbeiten
32 Stahlbauarbeiten
33 Zimmerarbeiten
34 Verkleidungsarbeiten
35 Spenglerarbeiten
36 Bedachungsarbeiten
37 Fenster
38 Aussentüren und Tore
61 Metallbauarbeiten
62 Schreinerarbeiten
63 Trennwände

B Sitework
C Concrete work
D Masonry 
E Metalwork
F Woodwork
G Thermal and moisture 

protection
H Doors and Windows
J Finishes
K Accessories
L Equipment
M Furnishings
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Bei Preisvergleichen muss die Berücksichtigung der örtlichen Verhältnissen nochmals be-
tont werden. Diese haben unterschiedliche Auswirkungen auf die betreffenden Arbeitsgat-
tungen.  
 
Typisch Faktoren sind: 
• Arbeitszeitbeschränkungen 
• Sozialabgaben 
• Sicherheitsvorschriften 
• Klimatische Bedingungen  
• Ausfürungsvorschriften und Normen 
• Termine, Ausführungsprogramm 
• Anteil der Vorfabrikation ausserhalb der Baustelle oder des Landes 
• Importlizenzen 
• Importzölle 
• Arbeitsbewilligungen 
• Teuerungsregelungen 
• Vertragsmodalitäten 
• Unterkünfte für Arbeitskräfte 

17.10 Ausmassvorschriften 
Die vom Royal Institution of Chartered Surveyors (RICS) herausgegebenen internationalen 
Ausmass-Richtlinien sind in mehreren Sprachen erhältlich (auch Spanisch) und haben sich 
vor allem bei grossen multinationalen Bauvorhaben gut bewährt. Sie wurden 1979 erstmals 
publiziert als Grundlage für einfache Leistungsverzeichnisse in Ländern wo keine anerkann-
ten Messregeln vorhanden waren, oder wo diesen nicht den Projektbedürfnissen entspro-
chen haben. 
 

PRINCIPLES OF MEASUREMENT
(INTERNATIONAL)

FOR WORKS
OF

CONSTRUCTION

AUFMASSRICHTLINIEN
(INTERNATIONAL)

FÜR BAULEISTUNGEN

PRINCIPES DE METRE
(INTERNATIONAUX)

POUR TRAVAUX
DE

CONSTRUCTION
 

 
Interessanterweise wurden in den letzten Jahren, die für das Ausland bestimmten internati-
onalen Ausmass-Richtlinien vermehrt für Projekte in Grossbritannien eingesetzt - eine ei-
gentliche Absage an die offizielle Messregel, die wegen ihres Detailierungsgrades zu kom-
plizierten und dicken Leistungsverzeichnissen führen und in Fachkreisen umstritten sind. 
 
Die meisten europäischen Länder haben ihre eigenen, z.T. recht komplizierten Vorschriften 
oder Richtlinien. Diese sind manchmal als Sammlung erhältlich (Deutsche Verdingungsord-
nungen für Bauten VOB, britische Standard Method of Measurement) aber auch, wie in der 
Schweiz, in den einzelnen Normen über Materialien und Ausführung enthalten (SIA-
Normen). Die Messvorschriften in Europa variieren stark, vor allem betreffend der Anwen-
dung von Zuschlägen, die weit verbreitet sind 
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18 VERSCHIEDENE GLIEDERUNGEN (AUSZÜGE) 

18.1 SfB (Samarbetskommittén för Byggnadsfragor, Schweden) 
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18.2 BCIS (Building Cost Information Service, UK) 

BCIS Standard Form of Cost Analysis  

The BCIS Standard Form of Cost Analysis for Building Projects is used throughout the UK to 
provide data which allows comparisons to be made between the cost of achieving various build-
ing functions in one project with that of achieving equivalent functions in other projects. An ele-
ment for cost analysis purposes is defined as: a component that fulfils a specific function or func-
tions irrespective of its design, specification or construction. The list of elements, however, is a 
compromise between this definition and what is considered practical.  

BCIS Online provides a data bank of around 6,000 analyses at elemental or group elemental 
level.  

Element 
 
1 - Substructure  
 
2 - Superstructure  
• 2A Frame  

• 2B Upper floors  

• 2C Roof  

• 2D Stairs  

• 2E External walls  

• 2F Windows and external doors  

• 2G Internal walls and partitions  

• 2H Internal doors 
3 - Internal finishes  
• 3A Wall finishes  

• 3B Floor finishes  

• 3C Ceiling finishes  
4 - Fittings and furnishings  
 
5 - Services  
• 5A Sanitary appliances  

• 5B Services equipment  

• 5C Disposal installations  

• 5D Water installations  
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• 5E Heat source  

• 5F Space heating and air treatment  

• 5G Ventilating system  

• 5H Electrical installations  

• 5I Gas installations  

• 5J Lift and conveyor installations  

• 5K Protective installations  

• 5L Communication installations  

• 5M Special installations  

• 5N Builder's work in connection with services  

• 5O Builder's profit and attendance on services  

6 - External Works  

• 6A Site works  

• 6B Drainage  

• 6C External services  

• 6D Minor building works  
7 - Preliminaries  
 
8 - Contingencies  
 

The BCIS Standard Form of Cost Analysis: Principles, Instructions and Definitions (which in-
cludes a further level of analysis, definitions of the elements, etc) is available from BCIS 
priced £5.00 each, including postage and packing (surface mail outside Europe). Please go 
to How to contact BCIS/BMI if you wish to place an order, find out more or make any com-
ments.  

© BCIS Ltd 1998. You may reproduce the list of elements it provided that BCIS is fully acknowl-
edged.  
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18.3 Elementkostengliederung EKG (SN 506 502) 
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18.4 DIN 276 Kosten im Hochbau (Ausgabe 2006) 
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18.5 ÖNORM B-1801 Kosten im Hoch- und Tiefbau 
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18.6 UNTEC (Frankreich) 
 

AVANT METRE ET DEVIS QUANTITATIF DES OUVRAGES DE BATIMENT 
Méthode de métré normalisé édité par l’UNTEC en 1983 
 
 
TABLE DES MATIERES 
 

0 – GENERALITES 
01 – Définitions 
02 – Terminologie 
03 – Mesures 
04 – Déroulement de l’avant-métré 
05 – Nettoyages 
06 – Echaffaudages 
07 – Travaux accessoires 
08 – Travaux en conditions spéciales 
09 – Installations de chantier 
 

1 – TERRAIN 
10 – Généralités 
11 – Préparation du terrain 
12 – Constitution des plateformes 
13 – Implantation des ouvrages 
14 – Installations de chantier 
15 – Réseaux de chantier 
16 – Réseaux organiques 
17 – Aménagements de surface 
18 – Plantations, espaces verts 
19 – Aménagements d’eau 
 

2 – FONDATIONS 
20 – Généralités 
21 – Reconnaissance du sol 
22 – Choix du système de fondation 
23 – Encaissement des ouvrages 
24 – Fondations directes sur le sol ou fondations superficielles 
25 – Fondations par ouvrages interposés 
26 à 29 – Volumes de transition 
 

3 – PAROIS 
30 – Généralités 
31 – Ossatures 
32 – Murs et refends porteurs 
33 – Remplissage entre ossatures 
34 – Façades légères 
35 – Cloisonnements 
36 – Traitement des parements verticaux 
37 – Equipements des ouvertures extérieures 
38 – Protections 
39 – Equipement des ouvertures intérieures 
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4 – OUVRAGES HORIZONTAUX 
41 – Planchers 
42 – Voûtes 
43 – Plafonds 
44 – Sols 
45 – Eléments spéciaux 
46 – Saillies et retraits 
47 – Isolation des ouvrages horizontaux 
48 – Protection des ouvrages horizontaux 
 

5 – COMMUNICATIONS 
50 – Généralités 
51 – Escaliers 
52 – Passages 
53 – Translations mécaniques 
 

6 – TOITURES 
61 – Ossatures de toitures 
62 – Sous-toitures 
63 – Couvertures en petits éléments 
64 – Couvertures en éléments autoportants 
65 – Couvertures en feuilles 
66 – Etanchéité continue 
67 – Evacuation des eaux 
68 – Accessoires de toiture 
 

7 – EQUIPEMENTS ORGANIQUES 
71 – Conduits et gaines 
72 – Eaux de consommation 
73 – Eaux résiduaires – déchets 
74 – Gaz de ville, gaz naturel, gaz liquéfiés 
75 – Electricité 
76 – Equipements thermiques 
77 – Télécommunications et courants faibles 
78 – Réseaux spéciaux 
79 – Appareils 
 

8 – EQUIPEMENTS SPECIALISES 
80 – Généralités 
 

9 – PARACHEVEMENTS 
91 – Habillages 
92 – Rangements 
93 – Mobilier et ameublement 
94 – Traitement et finition des parements 
95 – Nettoyages de parachèvement 
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18.7 Uniformat (USA)  
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18.8 Uniclass (UK) 
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18.9 ISO 1206-2 (Entwurf Stand 1997) 
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18.10 CEEC Code für Kostenplanung 

CONSTRUCTION COSTS COUTS DE CONSTRUCTION BAUKONSTRUKTION

A Preliminaries A Installations de chantier, échafaudages A Baustelleneinrichtungen und allgemeine Kosten

B Substructure B Fondations, infrastructure de base B Struktur bis Oberkante Bodenplatte

C External superstructure/envelope C Structure externe / enveloppe C Struktur außen oberhalb Bodenplatte

D Internal superstructure D Structure interne D Struktur innen oberhalb Bodenplatte

E Internal finishings E Finitions intérieures E Innere Bekleidungen

F Services installations F Installations F Installationen und Transportanlagen

G Special equipment G Equipement spécifiques G

H Furniture and fittings H Mobilier, Agencement H Ausstattungen und Einbauten

I Site and external works I Aménagements extérieurs I Außenanlagen

J Construction contingencies J Divers et imprévus (construction) J

K Taxes on construction K Taxes sur les coûts de construction. K Steuern auf Baukonstruktionen

DESIGN AND INCIDENTAL COSTS HONORAIRES ET FRAIS GENERAUX PLANUNGS- UND BAUNEBENKOSTEN

L Design Team fees L Honoraires de conception et de construction L Planungshonorare

M Ancillary costs and charges M Charges et Frais Généraux M Baunebenkosten

N Project Budget contingencies N Réserves (variation économique) N Budget Rückstellungen und Reserven

O Taxes on design and incidental costs O Taxes sur Charges et coûts auxiliaires O Steuern auf Planungs- und Baunebenkosten

COSTS IN USE COUTS D'EXPLOITATION NUTZUNGSKOSTEN

P Maintenance P Maintenance P Unterhalt

Q Operation Q Coûts d'exploitation Q Betrieb

R Disposal R Vente et rendement R Veräußerung

S Decommissioning S Démolition S Rückbau

T Taxes T Taxes T Steuern auf Nutzungskosten

LAND AND FINANCE BIEN-FONDS & FINANCES GRUNDSTÜCK UND LAND

U Land costs U Coût du bien-fond U Grundstückskosten

V Finance V Finance V Finanzierung

W Grants and subsidies W Aide et subsides W Beiträge und Subventionen

X Taxes on land X Taxes sur le bien-fonds et finance X Steuern auf Grundstück und Land

SITE TERRAIN GRUNDSTÜCK

#01 m2 Site area #01 m2 Surface terrain #01 m2 Grundstücksfläche

#02 m2 Footprint area #02 m2 Surface bâtie #02 m2 Gebäudegrundfläche

FLOOR AREAS SURFACES DE PLANCHER GESCHOSSFLÄCHEN

#03 m2 Floor area not fully enclosed #03 m2 Surface plancher externe #03 m2 Außen-Geschoßfläche

#04 m2 Gross external floor area #04 m2 Surface plancher brute #04 m2 Geschoßfläche brutto

#05 m2 Gross internal floor area #05 m2 Surface plancher nette #05 m2 Geschoßfläche netto

#06 m2 Area of internal divisions #06 m2 Surface de construction #06 m2 Konstruktionsfläche der Innenwände

#07 m2 Area ancillary to main function #07 m2 Surface utile secondaire #07 m2 Nebennutzfläche

#08 m2 Ancillary area for services #08 m2 Surface installations #08 m2 Funktionsfläche

#09 m2 Circulation area #09 m2 Surface dégagement #09 m2 Verkehrsfläche

#10 m2 Usable floor area #10 m2 Surface utile principale #10 m2 Hauptnutzfläche

FUNCTIONAL UNITS UNITÉS FUNCTIONELLES FUNKTIONALE EINHEITEN

#11 no. Primary functional units #11 p 1. Unités fonctionnelles #11 St Primäre funktionale Einheiten

#12 no. Secondary functional units #12 p 2. Unités fonctionnelles #12 St Sekundäre funktionale Einheiten

Basic quantities GrundmengenQuantités de base

Cost groups KostengruppenGroupes de coût

Bau-Reserven

Spezielle Ausrüstungen

 
 
 

Das CEEC Dokument beinhaltet auch ein Standardformat für die Baukostenanalyse. Dies 
könnte die Grundlage einer zukünftigen europäischen Datenbasis mit echt vergleichbaren 
Daten bilden. 
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CEEC-Standard-Form der Kostenanalyse: 

Projektreferenz

Herkunftsland

Standort

Währung / Preisstand €
Bewertungszeitraum (von / bis)

Zeitraum für Nutzungskosten (Jahre) ...
Grundmenge für die Analyse # ...
Flächentanteil Bauerneuerung %

Basic quantities

#01 Site area Surface terrain Grundstücksfläche m2
#02 Footprint area Surface bâtie Gebäudegrundfläche m2
#03 Gross external floor area Surface plancher brute Geschoßfläche brutto m2
#04 Gross internal floor area Surface plancher nette Geschoßfläche netto m2
#05 Floor area not fully enclosed Surface plancher externe Außen-Geschoßfläche m2
#06 Area of internal divisions Surface de construction Konstruktionsfläche der Innenwände m2
#07 Area ancillary to main function Surface utile secondaire Nebennutzfläche m2
#08 Ancillary area for services Surface installations Funktionsfläche m2
#09 Circulation area Surface dégagement Verkehrsfläche m2
#10 Usable floor area Surface utile principale Hauptnutzfläche m2
#11 Primary functional units 1. Unités fonctionnelles Primäre funktionale Einheiten
#12 Secondary functional units 2. Unités fonctionnelles Sekundäre funktionale Einheiten

Kostengruppen € €/m2 # ...

CONSTRUCTION COSTS COUTS DE CONSTRUCTION BAUKONSTRUKTION
A Preliminaries Installations de chantier, échafaudages Baustelleneinrichtungen / allg. Kosten
B Substructure Fondations, infrastructure de base Struktur bis Oberkante Bodenplatte
C External superstructure/envelope Structure externe / enveloppe Struktur außen oberhalb Bodenplatte
D Internal superstructure Structure interne Struktur innen oberhalb Bodenplatte
E Internal finishings Finitions intérieures Innere Bekleidungen
F Services installations Installations Installationen und Transportanlagen
G Special equipment Equipement spécifiques Spezielle Ausrüstungen
H Furniture and fittings Mobilier, Agencement Ausstattungen und Einbauten
I Site and external works Aménagements extérieurs Außenanlagen
J Construction contingencies Divers et imprévus (construction) Bau-Reserven
K Taxes on construction Taxes sur les coûts de construction. Steuern auf Baukonstruktionen

DESIGN AND INCIDENTAL COSTS PLANUNGS- UND BAUNEBENKOSTEN
L Design Team fees Honoraires de conception et de construction Planungshonorare
M Ancillary costs and charges Charges et Frais Généraux Baunebenkosten
N Project Budget contingencies Réserves (variation économique) Budget Rückstellungen und Reserven
O Taxes on design and incidental costs Taxes sur Charges et coûts auxiliaires Steuern auf Planungs- und Nebenkosten

COSTS IN USE  (Total ... years) COUTS D'EXPLOITATION  (Total ... ans) NUTZUNGSKOSTEN  (Total ... Jahre)
P Maintenance Maintenance Unterhalt
Q Operation Coûts d'exploitation Betrieb
R Disposal Vente et rendement Veräußerung
S Decommissioning Démolition Rückbau
T Taxes Taxes Steuern auf Nutzungskosten

LAND AND FINANCE BIEN-FONDS & FINANCES GRUNDSTÜCK UND LAND
U Land costs Coût du bien-fond Grundstückskosten
V Finance Finance Finanzierung

Grundmengen

Cost groups Groupes de coût

Quantités de base

HONORAIRES ET FRAIS GENERAUX

Lieu

Description of works and  quality / Descriptif d'execution et de qualité / Ausführungs- und Qualitätsbeschreibung:

Period for costs in use (years) Période d'exploitation calculées (ans)

Programme / Planning / Programm:

Quantity used for analysis Quantités pour analyse

Country of origin Pays d'origine

Location

Evaluation period (from / to) Période évaluée

Currency / Price base date

Project reference Référence du projet

Monnaie / date de base

Refurbishment area (%) Pourcentage de surfaces renovées
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19 LEBENSZYKLUSKOSTEN 

19.1 Erst- Und Folgekosten 

Quelle: Blanchard B. F, Oregan 1978

Land

Erstellungskosten

Nutzerkosten
Ausstattungen

Betriebskosten

Unterhalt
Energie

 
 
 

Die Erstellung eines Bauprojektes bringt unweigerlich auch Folgekosten mit sich. Die Kos-
ten für Betrieb und Unterhalt, über die gesamte Lebensdauer eines Bauwerks gerechnet, 
sind häufig sogar grösser als die ursprünglichen Erstellungskosten und deshalb von hoher 
Bedeutung. Sie müssen auch geplant und gesteuert werden. 
 
Bis vor kurzem wurden Berechnungen während der Planungsphase fast ausschliesslich auf 
die Erstellungskosten beschränkt. Das Bauwerk wurde unter dem Gesichtspunkt der güns-
tigsten Erstellungskosten geplant, ohne Berechnung der Betriebs- und Unterhaltskosten, die 
in der Regel rein gefühlsmässig berücksichtigt wurden. Dabei wurden häufig Einsparungen 
bei den Erstellungskosten einfach durch spätere Betriebs- und Unterhaltskosten ersetzt. 
 
Zahlen über die Folgekosten in der Schweiz sind für die Planer kaum erhältlich. Im Gegen-
satz zum Bereich Neubau fehlt es an öffentlich erhältlichen Datenbanken mit Kennzahlen 
für die Nutzungskosten. 
 
Das Problem liegt unter anderem daran, dass verschiedene Stellen für die Realisierung und 
die Betreibung eines Bauwerkes zuständig sind. Weiter werden die zwei Gebiete von Fach-
leuten mit unterschiedlicher Ausbildung betreut; der Informationsaustausch zwischen einem 
technisch orientierten Planer und einem kaufmännisch ausgebildeten Verwalter ist nicht 
immer einfach! 
 
Wiederstände resultieren auch aus der Angst vor Transparenz (bei Untersuchungen in 
Deutschland wurde festgestellt, dass Daten vorhanden sind aber nicht freigegeben werden 
"wir geben die Daten nicht, wir schämen uns, die Kosten sind zu hoch"). 
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19.2 Zielsetzungen von Lebenszyklus-Berechnungen 
 
Die Lebenszyklusbetrachtung befasst sich mit Aufwand und Ertrag während eines bestimm-
ten Zeitabschnittes einer Investition. Für Immobilieninvestitionen kann dies die gesamte Le-
bensdauer eines Bauwerkes umfassen (von Erstellung bis Rückbau) oder sich auch auf ei-
ne festgelegte Zeitperiode beschränken (z.B. von Erwerb bis Verkauf einer Liegenschaft). 
 
Wolfdietrich Kalusche, Professor für Planungs- und Bauökonomie an der Brandenburgi-
schen Technischen Universität Cottbus hat mögliche Ziele einer Rechnung mit Lebenszyk-
luskosten sehr gut zusammengefasst. 
 
 
• Ermittlung der Wirtschaftlichkeit eines Gebäudes,  

z.B. im Rahmen einer Machbarkeitsstudie 
• Optimierung der Planung 

z.B. Energieoptimierung 
• Prognose der Kosten aus Gebäudenutzung 

z.B. vor Abschluss von Mietverträgen 
• Beitrag zur Wertermittlung eines Gebäudes, 

z.B. in Ergänzung zu einer Erlösprognose 
• Optimierung der Nutzung 

z.B. in Bezug auf den Einsatz von technischen Anlagen 
 
 
Quelle: Prof. Dr. Ing. Wolfdietrich Kalusche, Vortrag ETH Zürich, Juni 2003 

19.3 Kostengliederungen 
Die Kosten über die ganze Lebensdauer eines Bauobjektes können in zwei Kategorien ein-
geteilt werden: 
• einmalige bzw. punktuelle Kosten, die normalerweise vom Planer  betreut werden (z.B. 

Ersterstellung, Bauveränderungen, Beseitigung/Auflösung) 
• laufende Kosten, die normalerweise vom Nutzer oder Verwalter betreut werden (z.B. 

baulicher Unterhalt oder Instandhaltung, baulicher Betrieb, Kapitaldienst, betriebliche 
Nutzung) 

 
Für die einmalige bzw. punktuelle Kosten können die bekannten Gliederungen nach Ele-
menten oder nach Kostenarten verwendet werden (z.B. Elementkostengliederung EKG, DIN 
276, B-1801-1 oder Baukostenplan BKP).  
 
Der von CRB herausgegebene Liegenschaftenkontenplan LKP wurde in den 70er Jahren 
für die Erfassung der Nutzungskosten in der Buchhaltung erarbeitet, konnte sich aber bisher 
nicht durchsetzen.  
 
Für die Bildung von Kennzahlen wurde die SIA Dokumentation d0165 SIA D0165 Kennzah-
len im Immobilienmanagement im Jahr 2000 herausgegeben. Darin wird für die Nutzungs-
kosten auf die deutsche Normgrundlage verwiesen. 
 
Für die Erfassung der laufenden Nutzungskosten von Bauten bilden sowohl die deutsche 
DIN 18960 als auch die österreichischen B-1801-2 gute Grundlagen.  
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In  DIN 18960 werden die Nutzungskosten im Hochbau definiert: 
 
"alle in baulichen Anlagen und deren Grundstücken entstehenden regelmässig oder 
unregelmässig wiederkehrenden Kosten von Beginn ihrer Nutzbarkeit bis ihrer Besei-
tigung (Nutzungsdauer)" 
 
Nicht enthalten nach der DIN Norm: 
• betriebsspezifische und produktionsbedingte Personal- und Sachkosten 
• Kosten der Herstellung, des Umbaus oder der Beseitigung (sind Kosten von Hochbauten 

nach DIN 276) 
 
Auszüge Gliederung der Baunutzungskosten nach DIN 18960 Nutzungskosten im 
Hochbau, Ausgabe 2007 
 
Auszug 1. und 2. Stufe 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 2.und 3. Stufe 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
Auszüge Gliederung der Nutzungskosten nach B-1801-2 (1997) 
 

5.1 Ver- und Entsorgung

5.2 Aufsichtsdienst

5.3 Technische Dienstleistungen

5.4 Objektreinigung

5.5 Sonstige Dienstleistungen

6.1 Instandhaltung

6.2 Instandsetzung

6.3 Restaurierung

1 Kapitalkosten

2 Abschreibung

3 Steuern und Abgaben

4 Verwaltungskosten

5 Betriebskosten

6 Erhaltungskosten

7 Sonstige Kosten

 

310Versorgung

320Entsorgung

330Reinigung & Pflege (Gebäude)

340 Reinigung & Pflege (Freianlagen)

350 Sicherheit & Überwachung

360 Bedienung, Inspektion & Wartung

370Betriebskosten, sonstiges

100 Kapitalkosten

200 Objektmanagementkosten

300 Betriebskosten

400 Instandsetzungskosten

310Versorgung

320Entsorgung

330Reinigung & Pflege (Gebäude)

340 Reinigung & Pflege (Freianlagen)

350 Sicherheit & Überwachung

360 Bedienung, Inspektion & Wartung

370Betriebskosten, sonstiges

331Unterhaltsreinigung

332Glasreinigung

333Fassadenreinigung

334Reinigung techn. Anlagen

335Reinigung, sonstiges
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DIN 18920-2007 
(Detailgliederung) 

 

100 Kapitalkosten
110 Fremdmittel 111 Zinsen

112 Bürgschaften
113 Erbpacht
114 Dienstbarkeiten und Baulasten
119 Fremdmittel, sonstiges

120 Eigenmittel 121 Zinsen
129 Eigenmittel, sonstiges

130 Abschreibung 131 Abnutzung
139 Abschreibung, sonstiges

190 Kapitalkosten, sonstiges

200 Objektmanagementkosten
210 Personalkosten
220 Sachkosten
230 Fremdleistungen
290 Objektmanagementkosten, sonstiges

300 Betriebskosten
310 Versorgung 311 Wasser

312 Öl
313 Gas
314 Feste Brennstoffe
315 Fernwärme
316 Strom
317 Technische Medien
319 Versorgung, sonstiges

320 Entsorgung 321 Abwasser
322 Abfall
329 Entsorgung, sonstiges

330 Reinigung und Pflege von Gebäuden 331 Unterhaltsreinigung
332 Glasreinigung
333 Fassadenreinigung
334 Reinigung Technischer Anlagen
339 Reinigung und Pflege von Gebäuden, sonstiges

340 Reinigung und Pflege von Freianlagen 341 Befestigte Flächen
342 Pflanz- und Grünflächen
343 Wasserflächen (einschl. Uferausbildung)
344 Baukonstruktionen
345 Technische Anlagen
346 Einbauten
349 Reinigung und Pflege von Freianlagen, sonstiges

350 Sicherheit und Überwachung 351 Kontrollen aufgrund öffentlich-rechtlicher Bestimmungen
352 Objekt- und Personenschutz
359 Sicherheit und Überwachung, sonstiges

360 Bedienung, Inspektion und Wartung 361 Bedienung, der technischen Anlagen
362 Inspektion und Wartung der Baukonstruktionen
363 Inspektion und Wartung der Technischen Anlagen
364 Inspektion und Wartung der Außenanlagen
365 Inspektion und Wartung von Ausstattung und Kunstwerken
369 Bedienung, Inspektion und Wartung, sonstiges

390 Betriebskosten, sonstiges

400 Instandsetrzungskosten
410 Instandsetzung der Baukonstruktionen 411 Gründung

412 Außenwände
413 Innenwände
414 Decken
415 Dächer
416 Baukonstruktive Einbauten
419 Instandsetzungskosten der Baukonstruktionen, sonstiges

420 Instandsetzung der technischen Anlagen 421 Abwasser-, Wasser-, Gasanlagen
422 Wärmeversorgungsanlagen
423 Lufttechnische Anlagen
424 Starkstromanlagen
425 Fernmelde- und informationstechnische Anlagen
426 Förderanlagen
427 Nutzungsspezifische Anlagen
428 Gebäudeautomation
429 Instandsetzung der Technischen Anlagen, sonstiges

430 Instandsetzung der Außenanlagen 431 Geländeflächen
432 Befestigte Flächen
433 Baukonstruktionen in Außenanlagen
434 Technische Anlagen in Außenanlagen
435 Einbauten in Außenanlagen
439 Instandsetzung der Außenanlagen, sonstiges

440 Instandsetzung der Ausstattung 441 Ausstattung
442 Kunstwerke
449 Instandsetzung der Ausstattung, sonstiges
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19.4 Umfang Lebenszykluskosten 
 

 
Einmalige bzw. punktuelle Kosten: 
• Erstellungskosten  
• baulicher Unterhalt (Instandsetzung)  
• Bauveränderungen 
• Rückbau  
 
Laufende Kosten: 
• baulicher Betrieb  
• betrieblicher Unterhalt (Instandhaltung) 
• betriebliche Nutzung 
• Kapitaldienst 
 
 
 
Einmalige bzw. punktuelle Kosten: 
• Erstellungskosten (die Anlagekosten entsprechen den ersten Investitionskosten und um-

fassen die Kosten für Grundstückerwerb, für Vorbereitungsarbeiten, für die Erstellung 
des Bauwerks und der Umgebung, die Kosten für Einrichtungen, Ausstattungen und die 
Baunebenkosten). 

• baulicher Unterhalt (die Kosten für den baulichen Unterhalt wie Instandsetzung und Re-
paratur, die in grösseren Zeitabschnitten, zum Teil unregelmässig, anfallen) 

• Bauveränderungen (Wertvermehrungsmassnahmen sowie die Kosten für Umbau, d.h. 
Massnahmen im Zusammenhang mit Nutzungsänderungen.) 

• Rückbau (die Kosten für die Baubeseitigung oder für die Auflösung eines Bauobjektes 
und für die Wiederherstellung des ursprünglichen Zustands). 

  
Laufende Kosten: 
• baulicher Betrieb (Betriebskosten, die durch das Bauwerk als solches entstehen) Unter 

anderem der Personalaufwand für Hauswartung, sowie Kosten für Energie, Ver- und 
Entsorgung, Versicherungsprämien, Bedienung der Haustechnik und Wartung (Servi-
ceabonnemements). 

• betrieblicher Unterhalt Die regelmässig in kurzen Zeitabschnitten anfallenden Kosten für 
den betrieblichen Unterhalt (Instandhaltung) wie Reinigung, Ueberwachung, Inspektion 
und Unterhalt,  

• betriebliche Nutzung (Verwaltung und sogenannte Prozesskosten, d.h. direkt nutzungs-
abhängige Kosten wie Personalaufwand, betriebliche Transportkosten, Sachkosten der 
Materialien für die Produktion usw. sowie Miet- und Pachtzinse).   

• Kapitaldienst (die laufenden Kosten für Kapitalzinsen und Abschreibung) 
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19.5 Bewertung Von Erst- Und Folgekosten 
 
 

Erstellung                     Erstellung                     

Kosten 
Jahr n BarwertBarwertBarwert-

Faktor
Baulicher Unterhalt                     Baulicher Unterhalt                     

Bauveränderungen                     Bauveränderungen                     
x

Rückbau                     Rückbau                     

Baulicher Betrieb                     Baulicher Betrieb                     

Betrieblicher Unterhalt Betrieblicher Unterhalt 

KapitaldienstKapitaldienst
Betriebliche Nutzung Betriebliche Nutzung 

Jahres
-kosten BarwertBarwertBarwert-

Faktor
x

 
 
 
 

Sowohl die einmaligen und punktuellen Kosten, als auch die laufenden Kosten fallen zu 
verschiedenen Zeitpunkten über einen längeren, bestimmten Zeitraum an. Die Erstellungs-
kosten fallen meistens am Anfang der Betrachtung an, die Instandsetzungsarbeiten in Er-
neuerungszyklen (z.B. nach 10 oder 20 Jahren), die Bauveränderungen in ganz unregel-
mässigen Abständen und der Rückbau am Ende der Lebensdauer. Parallel dazu fallen lau-
fende Kosten regelmässig über die ganze Lebensdauer an. 
 
Wir haben also das Problem, dass wir Kosten, die heute anfallen und Kosten, die in Zukunft 
zu ganz unterschiedlichen Zeitpunkten anfallen werden, irgendwie in Beziehung bringen 
müssen.  
 
Die sogenannte 'Barwertmethode' kommt uns hier zu Hilfe. Diese Methode ermöglicht die 
Bewertung von zeitlich verschieden anfallenden Kosten durch Auf- oder Abzinsung auf ei-
nen einheitlichen Betrachtungspunkt zu beziehen, z.B. die Gesamtkosten über die ganze 
Lebensdauer eines Bauwerkes oder die Gesamtkosten umgerechnet in Kosten pro Jahr 
(sogenannte Annuität). 
 
Vorgehen: 
• Beurteilung Lebensdauer  
• Bestimmen der Unterhalts- und Erneuerungsmassnahmen 
• Festlegung der zu benützenden Zinssätze und der Betrachtungsperiode 
• Bestimmen der Kennwerte 
• Diskontierung 
• Berechnung und Gegenüberstellung 
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19.6 Diskontierung 
Die Auf- oder Abzinsung erfolgt durch Diskontierung. Bei der Diskontierung wird der Zeit-
wert von Geld berücksichtigt und die Kosten auf einen einheitlichen Betrachtungszeitpunkt 
angepasst. 
 
 

0.00

10.00

20.00

30.00

40.00

50.00

60.00

70.00

80.00

90.00

100.00

0 10 20 30 40 50 60 70 80 90 100 Jahre

B
et

ra
g 

bz
w

. G
eg

en
w

er
t

3%
5%
7%
3%
5%
7%

 
Der Zeitwert von Geld 
• eine Zahlung von Fr. 100.- , die erst in 100 Jahren anfallen wird, ist bei einem Zinssatz 

von 5% heute bloss Fr 0.76 wert 
• eine Zahlung von Fr. 100.- , die in 60 Jahren anfallen wird, ist bei einem Zinssatz von 5% 

heute bloss Fr 5.35 wert 
 
Diskontierung (Barwert oder Gegenwartswert) 
• Als Barwert oder Gegenwartswert wird der Wert einer Ein- oder Auszahlung bezeichnet, 

der sich durch Auf- oder Abzinsung bezüglich eines Bezugszeitpunkts ergibt.  
• Durch Abzinsung oder Diskontierung kann der heutige Wert einer zukünftigen Zahlung 

ermittelt werden. Dabei gilt die Formel  
 
   
 
 Barwert = Zeitwert * Abzinsungsfaktor  
 
 
Bei der Barwertberechnung muss ein vernünftiger ökonomischer Horizont gewählt werden: 
• die Genauigkeit von Kostenprognosen muss berücksichtigt werden 
• In Anbetracht des vernachlässigbaren kleinen Barwerts einer Zahlung in ferner Zukunft 

kann die Betrachtung auf eine begrenzte Periode reduziert werden 
• die Betrachtung über einen längeren Zeitraum als 60 Jahre bei einem Zinssatz von 5% 

ist kaum sinnvoll   
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19.7 Diskontierungsfaktoren 
Die Faktoren für die Auf- oder Abzinsung können als mathematische Formeln dargestellt 
werden.  
 
Die zwei am häufigsten angewendeten Formeln: 
• der Abzinsungsfaktor für einzelne Zahlungen 
• Rentenbarwertfaktoren 
 
 
Unregelmässige oder Einzelzahlungen

i = Zinssatz
t = Anzahl Jahre

( )ti+1/1

ii
i

t

t

.)1(
1)1/(1

+
−+

Jährlich gleichbleibende Zahlungen

 
 
 
Der Abzinsungsfaktor für einzelne Zahlungen wird benützt für Zahlungen, die über den be-
trachteten Lebensdauer sporadisch erfolgen z.B. Ersatz der Bodenbeläge, Auswechseln der 
Fenster. 
 
Bei jährlich gleichbleibenden Zahlungen können zur Ermittlung des Barwertes auch sog. 
Rentenbarwertfaktoren benützt werden.  
 
Der Barwert kann auch mit weiteren Formeln als Jahreskosten oder Annuität dargestellt 
werden (z.B. zum Vergleichen der Kosten von Eigentum und Miete). 
 
Falls Zinssatz und Teuerung getrennt berücksichtigt werden sollen kommen weitere For-
meln, wie z.B. die sogenannten nachschüssigen Rentenbarwerte zur Anwendung. 
 
Diese Faktoren können auch direkt aus Tabellen entnommen werden oder, bei EDV-
Anwendung, durch Benützung der Funktionen in den gängigen Tabellenkalkulations-
Programmen. 
 
Weitere Informationen dazu sind in SIA 480 und der Publikation 'Wert und Zins bei Immobi-
lien‘ (Fierz) ausführlich dargestellt. 
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19.8 Tabelle Abzinsungsfaktoren für Einzelzahlungen 

Jahr
t 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
1 0.990    0.980    0.971    0.962    0.952    0.943    0.935    0.926    0.917    0.909    
2 0.980    0.961    0.943    0.925    0.907    0.890    0.873    0.857    0.842    0.826    
3 0.971    0.942    0.915    0.889    0.864    0.840    0.816    0.794    0.772    0.751    
4 0.961    0.924    0.888    0.855    0.823    0.792    0.763    0.735    0.708    0.683    
5 0.951    0.906    0.863    0.822    0.784    0.747    0.713    0.681    0.650    0.621    
6 0.942    0.888    0.837    0.790    0.746    0.705    0.666    0.630    0.596    0.564    
7 0.933    0.871    0.813    0.760    0.711    0.665    0.623    0.583    0.547    0.513    
8 0.923    0.853    0.789    0.731    0.677    0.627    0.582    0.540    0.502    0.467    
9 0.914    0.837    0.766    0.703    0.645    0.592    0.544    0.500    0.460    0.424    
10 0.905    0.820    0.744    0.676    0.614    0.558    0.508    0.463    0.422    0.386    
11 0.896    0.804    0.722    0.650    0.585    0.527    0.475    0.429    0.388    0.350    
12 0.887    0.788    0.701    0.625    0.557    0.497    0.444    0.397    0.356    0.319    
13 0.879    0.773    0.681    0.601    0.530    0.469    0.415    0.368    0.326    0.290    
14 0.870    0.758    0.661    0.577    0.505    0.442    0.388    0.340    0.299    0.263    
15 0.861    0.743    0.642    0.555    0.481    0.417    0.362    0.315    0.275    0.239    
16 0.853    0.728    0.623    0.534    0.458    0.394    0.339    0.292    0.252    0.218    
17 0.844    0.714    0.605    0.513    0.436    0.371    0.317    0.270    0.231    0.198    
18 0.836    0.700    0.587    0.494    0.416    0.350    0.296    0.250    0.212    0.180    
19 0.828    0.686    0.570    0.475    0.396    0.331    0.277    0.232    0.194    0.164    
20 0.820    0.673    0.554    0.456    0.377    0.312    0.258    0.215    0.178    0.149    
21 0.811    0.660    0.538    0.439    0.359    0.294    0.242    0.199    0.164    0.135    
22 0.803    0.647    0.522    0.422    0.342    0.278    0.226    0.184    0.150    0.123    
23 0.795    0.634    0.507    0.406    0.326    0.262    0.211    0.170    0.138    0.112    
24 0.788    0.622    0.492    0.390    0.310    0.247    0.197    0.158    0.126    0.102    
25 0.780    0.610    0.478    0.375    0.295    0.233    0.184    0.146    0.116    0.092    
26 0.772    0.598    0.464    0.361    0.281    0.220    0.172    0.135    0.106    0.084    
27 0.764    0.586    0.450    0.347    0.268    0.207    0.161    0.125    0.098    0.076    
28 0.757    0.574    0.437    0.333    0.255    0.196    0.150    0.116    0.090    0.069    
29 0.749    0.563    0.424    0.321    0.243    0.185    0.141    0.107    0.082    0.063    
30 0.742    0.552    0.412    0.308    0.231    0.174    0.131    0.099    0.075    0.057    
31 0.735    0.541    0.400    0.296    0.220    0.164    0.123    0.092    0.069    0.052    
32 0.727    0.531    0.388    0.285    0.210    0.155    0.115    0.085    0.063    0.047    
33 0.720    0.520    0.377    0.274    0.200    0.146    0.107    0.079    0.058    0.043    
34 0.713    0.510    0.366    0.264    0.190    0.138    0.100    0.073    0.053    0.039    
35 0.706    0.500    0.355    0.253    0.181    0.130    0.094    0.068    0.049    0.036    
36 0.699    0.490    0.345    0.244    0.173    0.123    0.088    0.063    0.045    0.032    
37 0.692    0.481    0.335    0.234    0.164    0.116    0.082    0.058    0.041    0.029    
38 0.685    0.471    0.325    0.225    0.157    0.109    0.076    0.054    0.038    0.027    
39 0.678    0.462    0.316    0.217    0.149    0.103    0.071    0.050    0.035    0.024    
40 0.672    0.453    0.307    0.208    0.142    0.097    0.067    0.046    0.032    0.022    
41 0.665    0.444    0.298    0.200    0.135    0.092    0.062    0.043    0.029    0.020    
42 0.658    0.435    0.289    0.193    0.129    0.087    0.058    0.039    0.027    0.018    
43 0.652    0.427    0.281    0.185    0.123    0.082    0.055    0.037    0.025    0.017    
44 0.645    0.418    0.272    0.178    0.117    0.077    0.051    0.034    0.023    0.015    
45 0.639    0.410    0.264    0.171    0.111    0.073    0.048    0.031    0.021    0.014    
46 0.633    0.402    0.257    0.165    0.106    0.069    0.044    0.029    0.019    0.012    
47 0.626    0.394    0.249    0.158    0.101    0.065    0.042    0.027    0.017    0.011    
48 0.620    0.387    0.242    0.152    0.096    0.061    0.039    0.025    0.016    0.010    
49 0.614    0.379    0.235    0.146    0.092    0.058    0.036    0.023    0.015    0.009    
50 0.608    0.372    0.228    0.141    0.087    0.054    0.034    0.021    0.013    0.009    
51 0.602    0.364    0.221    0.135    0.083    0.051    0.032    0.020    0.012    0.008    
52 0.596    0.357    0.215    0.130    0.079    0.048    0.030    0.018    0.011    0.007    
53 0.590    0.350    0.209    0.125    0.075    0.046    0.028    0.017    0.010    0.006    
54 0.584    0.343    0.203    0.120    0.072    0.043    0.026    0.016    0.010    0.006    
55 0.579    0.337    0.197    0.116    0.068    0.041    0.024    0.015    0.009    0.005    

Zinssatz i
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19.9 Rentenbarwerttabelle 

Jahr
t 1% 2% 3% 4% 5% 6% 7% 8% 9% 10%
1 0.990    0.980    0.971    0.962    0.952    0.943    0.935    0.926    0.917    0.909    
2 1.970    1.942    1.913    1.886    1.859    1.833    1.808    1.783    1.759    1.736    
3 2.941    2.884    2.829    2.775    2.723    2.673    2.624    2.577    2.531    2.487    
4 3.902    3.808    3.717    3.630    3.546    3.465    3.387    3.312    3.240    3.170    
5 4.853    4.713    4.580    4.452    4.329    4.212    4.100    3.993    3.890    3.791    
6 5.795    5.601    5.417    5.242    5.076    4.917    4.767    4.623    4.486    4.355    
7 6.728    6.472    6.230    6.002    5.786    5.582    5.389    5.206    5.033    4.868    
8 7.652    7.325    7.020    6.733    6.463    6.210    5.971    5.747    5.535    5.335    
9 8.566    8.162    7.786    7.435    7.108    6.802    6.515    6.247    5.995    5.759    
10 9.471    8.983    8.530    8.111    7.722    7.360    7.024    6.710    6.418    6.145    
11 10.368  9.787    9.253    8.760    8.306    7.887    7.499    7.139    6.805    6.495    
12 11.255  10.575  9.954    9.385    8.863    8.384    7.943    7.536    7.161    6.814    
13 12.134  11.348  10.635  9.986    9.394    8.853    8.358    7.904    7.487    7.103    
14 13.004  12.106  11.296  10.563  9.899    9.295    8.745    8.244    7.786    7.367    
15 13.865  12.849  11.938  11.118  10.380  9.712    9.108    8.559    8.061    7.606    
16 14.718  13.578  12.561  11.652  10.838  10.106  9.447    8.851    8.313    7.824    
17 15.562  14.292  13.166  12.166  11.274  10.477  9.763    9.122    8.544    8.022    
18 16.398  14.992  13.754  12.659  11.690  10.828  10.059  9.372    8.756    8.201    
19 17.226  15.678  14.324  13.134  12.085  11.158  10.336  9.604    8.950    8.365    
20 18.046  16.351  14.877  13.590  12.462  11.470  10.594  9.818    9.129    8.514    
21 18.857  17.011  15.415  14.029  12.821  11.764  10.836  10.017  9.292    8.649    
22 19.660  17.658  15.937  14.451  13.163  12.042  11.061  10.201  9.442    8.772    
23 20.456  18.292  16.444  14.857  13.489  12.303  11.272  10.371  9.580    8.883    
24 21.243  18.914  16.936  15.247  13.799  12.550  11.469  10.529  9.707    8.985    
25 22.023  19.523  17.413  15.622  14.094  12.783  11.654  10.675  9.823    9.077    
26 22.795  20.121  17.877  15.983  14.375  13.003  11.826  10.810  9.929    9.161    
27 23.560  20.707  18.327  16.330  14.643  13.211  11.987  10.935  10.027  9.237    
28 24.316  21.281  18.764  16.663  14.898  13.406  12.137  11.051  10.116  9.307    
29 25.066  21.844  19.188  16.984  15.141  13.591  12.278  11.158  10.198  9.370    
30 25.808  22.396  19.600  17.292  15.372  13.765  12.409  11.258  10.274  9.427    
31 26.542  22.938  20.000  17.588  15.593  13.929  12.532  11.350  10.343  9.479    
32 27.270  23.468  20.389  17.874  15.803  14.084  12.647  11.435  10.406  9.526    
33 27.990  23.989  20.766  18.148  16.003  14.230  12.754  11.514  10.464  9.569    
34 28.703  24.499  21.132  18.411  16.193  14.368  12.854  11.587  10.518  9.609    
35 29.409  24.999  21.487  18.665  16.374  14.498  12.948  11.655  10.567  9.644    
36 30.108  25.489  21.832  18.908  16.547  14.621  13.035  11.717  10.612  9.677    
37 30.800  25.969  22.167  19.143  16.711  14.737  13.117  11.775  10.653  9.706    
38 31.485  26.441  22.492  19.368  16.868  14.846  13.193  11.829  10.691  9.733    
39 32.163  26.903  22.808  19.584  17.017  14.949  13.265  11.879  10.726  9.757    
40 32.835  27.355  23.115  19.793  17.159  15.046  13.332  11.925  10.757  9.779    
41 33.500  27.799  23.412  19.993  17.294  15.138  13.394  11.967  10.787  9.799    
42 34.158  28.235  23.701  20.186  17.423  15.225  13.452  12.007  10.813  9.817    
43 34.810  28.662  23.982  20.371  17.546  15.306  13.507  12.043  10.838  9.834    
44 35.455  29.080  24.254  20.549  17.663  15.383  13.558  12.077  10.861  9.849    
45 36.095  29.490  24.519  20.720  17.774  15.456  13.606  12.108  10.881  9.863    
46 36.727  29.892  24.775  20.885  17.880  15.524  13.650  12.137  10.900  9.875    
47 37.354  30.287  25.025  21.043  17.981  15.589  13.692  12.164  10.918  9.887    
48 37.974  30.673  25.267  21.195  18.077  15.650  13.730  12.189  10.934  9.897    
49 38.588  31.052  25.502  21.341  18.169  15.708  13.767  12.212  10.948  9.906    
50 39.196  31.424  25.730  21.482  18.256  15.762  13.801  12.233  10.962  9.915    
51 39.798  31.788  25.951  21.617  18.339  15.813  13.832  12.253  10.974  9.923    
52 40.394  32.145  26.166  21.748  18.418  15.861  13.862  12.272  10.985  9.930    
53 40.984  32.495  26.375  21.873  18.493  15.907  13.890  12.288  10.996  9.936    
54 41.569  32.838  26.578  21.993  18.565  15.950  13.916  12.304  11.005  9.942    
55 42.147  33.175  26.774  22.109  18.633  15.991  13.940  12.319  11.014  9.947    

Zinssatz i
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19.10 Lebensdauer von Bauteilen  
Tabellen zur technischen Lebensdauer werden in vielen Publikationen dargestellt. Die effek-
tive Lebensdauer variiert in der Praxis aber sehr stark anhand unterschiedlicher Ausfüh-
rungsqualität und unterschiedlicher Beanspruchung durch die Bewohner oder Benützer der 
Bauwerke. Typische Tabellen sind in den Publikationen von Nägeli, Schweizerischer Haus-
eigentümerverband, Schweizerischer Mieterinnen und Mieterverband,  Schweizerischer 
Verband für Wohnungswesen und den IPBau-Dokumentationen enthalten. 
 
In den SIA Publikationen D 0199 (Leitfaden zur Awendung von SIA 480 (Wirtschaftlichkeits-
berechnungen für Investitionen im) werden mehrere Werte einander gegenübergestellt. 

 

 
 
Die nachfolgenden Beispiele wurden der IPBau Publikation 'Gebäudeunterhalt - Handbuch 
für die Zustandsbeurteilung' entnommen. 
 



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE LEBENSZYKLUSKOSTEN 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 164 

Abbildungen aus der IPBau Publikation 'Gebäudeunterhalt - Handbuch für die Zu-
standsbeurteilung' 
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19.11 Berechnung (Barwertmethode) 
 

Prinzip: 
• Kosten zu einem bestimmten Zeitpunk (z.B. heutige) sind Barwerte 
• Kosten, die später anfallen, werden durch Diskontierung auf Barwerte umgerechnet. 
 
 
 
Kostenermittlung: 
 

Menge x Einheitspreis x Barwertfaktor = Barwert

 
 

 
 
Die Umrechnung erfolgt unter Anwendung der Zinseszinsrechnung. Dabei gilt es zu beach-
ten, dass der Diskontierungsansatz sowohl von  den Zinssätzen als auch von der Teuerung 
oder anderen Zu- oder Abschlägen und dem Zeitfaktor (z.B. jährlich oder alle zwanzig Jah-
re) abhängt.  
 
Hinweise: 
• Mengen sind meistens ableitbar aus den Elementmengen 
• Annahmen über Verbrauch oder Aufwand pro Einheit müssen vorgenommen werden 
• Lebensdauer, Zustand und Restlebensdauer berücksichtigen  
• Meistens werden heutige Kosten als Barwerte bestimmt (Gegenwartswerte) 
• Barwertfaktoren sind abhängig von Zinssätzen und Teuerung 
• Kosten, die später anfallen auf Barwerte diskontieren (mit den Formeln oder Tabellen) : 

>> periodisch anfallende Einzelzahlungen (Abzinsungsfaktoren für Einzelzahlungen) 
>>  regelmässige Zahlungen (Rentenbarwerttabellen) 

• Zielsetzung ist Transparenz  
 
Randbedingungen: 
• Anfang und Ende des zu betrachtenden Lebenszyklusses 
• Anzuwendende Zinssätze 
• Teuerung 
• zukünftige Bedürfnisse 
 
Die Resultate der Berechnungen bilden Vergleichswerte über den gesamten Lebenszyklus 
zum heutigen Barwert. Die Zahlen können auch anhand Annuitätsfaktoren auf einen jährli-
chen Wert umgerechnet werden.  
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19.12 Beispiel Berechnung Bodenbeläge 
 

Betrachtungszeitraum: 50
Kalkulatorische Zinssatz: 4%
Teuerung: nicht berücksichtigt
Ausführung: Textilbeläge

Position EHP Jahr Faktor Barwert

1 Erstellungskosten
Unterlagsboden 1.00  m2 30.00    0 1.000    * 30.00          
Belag inkl. Sockel 1.00  m2 70.00    0 1.000    * 70.00          

2 Baulicher Unterhalt / Erneuerung
Oberflächenbehandlungen keine Kosten -              

Ersatz der Beläge 1.00  m2 90.00    10 0.676    ** 60.84          
1.00  m2 90.00    20 0.456    ** 41.04          
1.00  m2 90.00    30 0.308    ** 27.72          
1.00  m2 90.00    40 0.208    ** 18.72          

3 Umbau  nicht berücksichtigt

4 Rückbau  nicht berücksichtigt

5 Baulicher Betrieb
Energie keine Kosten -              
Ver- und Entsorgung keine Kosten -              
Service keine Kosten -              

6 Betrieblicher Unterhalt
Reinigung 1.00  m2 22.00    jährl. 21.482  *** 472.61        

7 Betriebliche Nutzung  nicht berücksichtigt -              

Total Gegenwarts- oder Barwert 720.93        

* heutige Barwert
** Abzinsungsfaktor für Einzelzahlungen
*** Faktor für regelmässige Zahlungen (Rentenbarwertfaktor)

Menge

 
 
Beispiel Reinigung für Schulzimmer 70 m2: 
• 1 x 45 Minuten / Woche x 47 Wochen / Jahr  = 35 Stunden / 70 m2 = 0.50 Stunden/ m2a 
•  .50 m2 x Fr. 44.- /Stunde = Fr. 22.- /m2a 
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20 WIRTSCHAFTLICHKEIT 

20.1 Rentabilität 
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W0 = Wert im Jahr 0  

 
Bei Renditeobjekten wird Wirtschaftlichkeit meistens mit Rentabilität gleichgesetzt. 
 
Die Folie (aus dem Forschungsprojekt 'Effi-Win') zeigt diesen Gesichtspunkt. Wer in ein 
Renditeobjekt investiert will einen Nutzen generieren, mit dem das investierte Kapital inner-
halb der Nutzungsdauer zurückbezahlt und angemessen verzinst wird.  
 
Bei einfachen Mietobjekten besteht häufig die Hauptzielsetzung des Bauherren im  Erwirt-
schaften einer Rendite.  
 
Bei nicht Renditeobjekten sieht die Rechnung etwas anders aus: hier gilt das allgemein gül-
tige ökonomische Prinzip: 
 
 
'Einen gegebenen Zweck mit geringstmöglichem Aufwand  
 
bzw.  
 
einen höchstmöglichen Nutzen mit gegebenen Mitteln zu  
erreichen'. 
 
 

Bei einem Schulhaus zum Beispiel erzielt man keine Rendite, sondern man wünscht ein 
möglichst effizientes Gebäude, von einer bestimmten Qualität und mit niedrigen Gesamt-
kosten über einen bestimmten Zeitraum. 
 
Bei nicht ertragsorientierten Objekte besteht die Zielsetzung also in einer Optimierung des 
Aufwands. Hier müssen bei der Investitionsentscheidung die daraus resultierenden Ausga-
ben und Einnahmen besonders betrachtet werden. Es stellt sich die Frage: resultieren aus 
der Investition Einsparungen z.B. durch reduzierte Ausgaben für Heizkosten, durch effizien-
tere Arbeitsabläufe oder durch Reduktion der Personalkosten? 
 
 
Wirtschaftlichkeit: >> Kostenminimierung bei Leistungsma-

ximierung 
 
Rendite: >> Gewinn  (Ertrag > Aufwand) 
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Für die Wirtschaftlichkeitsberechnung im Hochbau wurde 2004 eine neue schweizerische 
Norm vom SIA herausgegeben (SIA 480). Diese wird ergänzt mit der Dokumentation SIA 
d50199 als Leitfaden für die Anwendung und einem Muster-Tabellenkalkulationsprogramm 
(kann von www.sia.ch gratis heruntergeladen werden.) 
 
 

 
 

20.2 Wert und Preis 
Bewertungsmethoden sind Hilfsmittel zur Bestimmung des Wertes. Sie werden von Anbie-
ter und Abnehmer verwendet und führen, anhand unterschiedlichen Einschätzungen von 
Nutzen zu unterschiedlichen Resultaten. 

 
 

Wert  
• individuelle Einschätzung des Nutzens 
• unterschiedliche Beurteilung von Anbieter und Abnehmer 
 
Preis 
• Ergebnis von Angebot und Nachfrage 
 

 
Der Preis ist das Ergebnis eines Anpassungsprozesses, in dem sich die Wertvorstellungen 
von Anbieter und Abnehmer ausgleichen. 
 
Im Gegensatz zu vielen Konsumgütern wo ähnliche Produkte oder Produkte mit gleicher 
Leistung standort-unabhängig verglichen werden, sind Preisvergleiche bei Immobilien sehr 
schwierig. Bei Immobilien handelt es sich nicht um Massenprodukte, sondern standort-
gebundene Produkte, die praktisch nie identisch sind. 
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Aus der Sicht des Investors besteht zudem ein grosser Unterschied zwischen Neubauten 
und der Bauerneuerung bestehender Objekte. Auf einen Neubau kann verzichtet werden 
und das nicht ausgegebene Geld anderswo angelegt werden. Bei einem bestehenden Ob-
jekt kann der Besitzer die Erneuerung zwar aufschieben, aber in diesem Fall müssen stei-
gende Unterhaltskosten und möglicherweise sinkende Erträge in Kauf genommen werden. 
Der Wert der Liegenschaft wird dadurch reduziert. Der Verkauf einer Immobilie (Desinvesti-
tion) kann meistens nicht kurzfristig erfolgen. 
 
Die erzielbaren Preise sind abhängig von den aktuellen, zum Zeitpunkt des Verkaufs herr-
schenden, Marktverhältnissen. Sehr viele Faktoren sind Voraussetzung für einen funktionie-
renden Markt, u.A. Marktransparenz, Konkurrenz, rationales Verhalten und fehlende Zeit-
druck. Die Beurteilung des Preises muss den entsprechenden Faktoren Rechnung tragen. 
 

20.3 Wert, Lebensdauer und Restwert 
Einzelne Bauteile können während der Lebensdauer eines Bauwerkes mehrmals ersetzt 
werden. Die Betrachtung des Wertes oder der Restwerte von Bauteilen muss differenziert 
betrachtet werden. 
 
 

• der Wert quantifiziert einen Nutzen 
• die technische Lebensdauer von Bauten oder Bauteilen ist meistens ab-

schätzbar 
• Bauten oder Bauteile, die keinen Nutzen mehr haben verlieren ihren wirt-

schaftlichen Wert 
 

 
 
In der Publikation Baukosten-Kennzahlensystem von Prof. Meyer et al. Wird das Schröder-
System dargestellt mit einer mathematischen Formel zur Bestimmung der Altersentwertung 
von Bauteilen. Dies mag für Überschlagsbewertungen von grösseren Gebäudebeständen 
eine gewisse Gültigkeit haben – für die einzelnen Objekte dienen solche Formeln lediglich 
als Hilfsmittel, die anhand einer Einschätzung des tatsächlichen Nutzwertes korrigiert wer-
den müssen.  
 

20.4 Die Investitionsrechnung 
 
Bei der Investionsrechnung kommen vor Allem konventionelle betriebswirtschaftliche Über-
legungen und Verfahren zum Einsatz. Dabei werden Aufwand und Ertrag einander gegen-
übergestellt. 
 
 
Zielsetzung der Investitionsrechnung 
 
'Die voraussichtlichen Auswirkungen einer geplanten Mass-
nahme oder einer in Aussicht genommenen Verhaltenswei-
se, ist Aufgabe der sogenannten Wirtschaftlichkeitsrech-
nungen'  
 
(Kunz) 
 
 
Die Betrachtung von Aufwand und Ertrag erfolgt immer über einen bestimmten Zeitraum. 
Dieser Zeitraum ist jeweils ein Anteil des Lebenszyklus des Bauobjektes. 
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Bei Portfeuille Betrachtung bildet die Wirtschaftlickeitsberechnung Grundlage für Entschei-
dung über Investitionen in neuen oder bestehenden Objekten oder zu Disinvestition, z.B. 
durch Verkauf von Liegenschaften. 
 
Für die Berechnung existieren drei Gruppen von Verfahren: 
• statische Methoden 
• dynamische Methoden 
• Modellansätze 
 
Bei den Modellansätzen handelt es sich um komplexe Optimierungsmodelle, die sowohl 
statische wie auch dynamische Methoden integrieren und versuchen eine gesamtheitliche 
Betrachtung aller Parameter zu berücksichtigen. Ein Beispiel wird in der Publikation 'Kenn-
ziffermodell zur Beurteilung von Immobilieninvestitionen' von Beat Schütz, ausführlich dar-
gestellt. 
 
Typische statische und dynamische Methoden werden separat behandelt. Sie werden im 
SIA 480 zusammengefasst: 
 
 
Statische Methoden 
• Einfache Hilfsverfahren 
• Änderungen der Rechengrössen im Zeitablauf werden nicht 

berücksichtigt 
• Grobe Werte anhand wenig Parameter 
 
Dynamische Methoden: 
• Basieren auf Zahlungsflüssen über Zeitablauf 
• Zeitwert von Geld wird berücksichtigt 
• Mehr Angaben notwendig 
• Zukunftsprognosen notwendig 
• Differenzierte Betrachtungen lassen Szenarienbildung zu 
 
 
 

20.5 Statische Methoden 
Die statischen Methoden sind Vergleichsverfahren, die sich auf einzelne Parameter wie 
Amortisationsdauer,  Rentabilität und Kosten beschränken. Meistens gehen sie von den ak-
tuellen Betrachtungszeitpunkten aus ohne Berücksichtigung des zeitlichen Anfalls der Geld-
ströme. Der benützte Betrachtungszeitraum ist eingeschränkt und liefert Durchschnittswer-
te, die als Indikator für die gesamte Nutzungsdauer angenommen werden.  
 
 
Typische statische Verfahren: 
• Rückzahlungsmethode (Pay Back) 
• Bruttorendite 
• Nettorendite 
• Kostenvergleichsrechnung 
 

 
Die statischen Verfahren werden in der Betriebswirtschaft als veraltet angeschaut und die-
nen hauptsächlich für Überschlagsrechnungen. 
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Diese Methoden sind sehr einfach und benötigen wenig Daten. Die Erfahrung zeigt auch, 
dass sie für die ersten Entscheidungen bei Alternativen durchwegs gute Dienste leisten. 
 
Die Kostenvergleichsrechnung wird für Vergleiche von Investitionsalternativen mit identi-
schen Erträgen verwendet und begnügt sich mit der Gegenüberstellung der Investitionskos-
ten. Da bei Bauobjekten der Nutzen und der daraus resultierende Ertrag bei unterschiedli-
chen Alternativen selten identisch ist  wird diese Methode nicht weiter behandelt. 
 
Die Rückzahlungsmethode und die Bruttorenditenberechnung werden vor Allem in den ers-
ten Planungsphasen verwendet, wo die notwendigen Daten für weitergehende Berechnun-
gen fehlen oder zu unsicher sind.  

 

20.6 Rückzahlungsmethode (Pay Back) 
Mit der statischen Rückzahlungsmethode wird die Anzahl Jahre berechnet, die bis zum 
Rückfluss einer investierten Geldsumme verstreicht. 
 
Die klassische statische Beurteilung ignoriert den zeitlichen Wert von Geld und die mögliche 
Auswirkung von Preisänderungen. 
 
 
   Investition 
Rückzahlungsfrist  =  ——————————————— 
  jährlicher Nutzen der Investition 
 
 
 
Hinweise: 
• Die Methode ist sehr einfach und eignet sich für Überschlagsrechnungen für Investitio-

nen, die in reduzierten Ausgaben resultieren. 
• Die Methode sagt nichts aus über die Rendite oder über den Wert am Ende der Rück-

zahlungsfrist 
• Sie zeigt aber die liquiditätsmässigen Auswirkungen der Investition – je weniger die An-

zahl Jahre um so schneller kann das Geld andersweitig verwendet werden. 
• die Aussage eignet sich gut als grober Massstab zur Risikobeurteilung  

 
Beispiel: 
 
 
Kosten Heizsystem  Alt. 1 Alt. 2  
• Installationskosten   50'000 80'000 
• Jährliche Einsparung  12'000 13'000 
 
Erwartete Lebensdauer 
• neues Heizsystem  5 Jahre 20 Jahre 
• Gebäude  15 Jahre 15 Jahre 
 
Rückzahlungsfrist  4.2 Jahre 6.2 Jahre 
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Beurteilung des Beispiels: 
• Alternative 2 hat eine wesentlich längere Lebensdauer, die bei der 15 jährigen Restle-

bensdauer des Bauobjektes langfristig interessant ist 
• die Erstinvestition ist bei Variante 1 viel kleiner 
• Alternative 1 hat klar eine kürzere Rückzahlfrist als Alternative 2 
• Unsicherheiten und Risiken dauern bei Alternative 1 weniger lang 
• in 5 Jahren könnte die Ausgangslage sich verändert haben 

 

20.7 Bruttorendite 
Die Bruttorendite ist das Verhältnis zwischen Nettomietzinseinnahmen und Anlagekosten 
oder -wert. 
 
   
  Nettomietzinseinnahmen 
Bruttorendite   =  ————————————   
          Anlagekosten 
 

 
Unter Nettomietzinseinnahmen versteht man die gesamten theoretischen Nettomietzinsein-
nahmen (ohne Nebenkosten) eines Jahres ohne Berücksichtigung von allfälligen Zahlungs-
ausfällen. 
 
 
Beispiel 
 
 
Anlagekosten  =  Fr.  20'000'000 
Nettomieteinnahmen/Jahr  =  Fr.  1'400'000 
 
Bruttorendite  
Fr. 1'400'000 / 20'000'000 = 7% 
 
 
Die Bruttorendite stellt eine durchschnittliche Verzinsung des eingesetzten Kapitals dar ba-
sierend auf den aktuellen Erträgen. Die zeitliche Wirkung des zukünftigen Aufwands und Er-
trags wird dabei nicht berücksichtigt. 
 
Die Berechnung der Bruttorendite ist somit wieder ein einfach anwendbares Verfahren für 
überschlägige Berechnungen vor Allem bei Neubauten während der Entwicklungsphase.  
 
Bei Neubauten kann die ermittelte Bruttorendite direkt mit alternativen Investitionen (z.B. in 
Wertschriften) verglichen werden (es kann ja auch auf die Investition verzichtet werden). Bei 
einem bestehenden Objekt sieht die Ausgangslage anders aus. Der Besitzer kann die Er-
neuerung zwar aufschieben, kann aber nicht kurzfristig einfach eine andere Investition vor-
nehmen. 
 
Die Methode wird häufig auch eingesetzt zur Beurteilung des Wertes eines Grundstücks. 
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Beispiel: 

Erstellungskosten B Bauvorbereitung 100'000         
C..M Gebäude 13'000'000      
T Umgebung 600'000           
V Baunebenkosten 1'000'000        
W Honorare 2'000'000        
Total ohne Land 16'700'000      

Ertrag Mietzins/Jahr ohne Nebenkosten 1'400'000        

Bruttorendite Zielwert 7%

Ertrag Ertragswert = 100% 20'000'000      

Landwert Differenz Erstellung - Ertrag 3'300'000         
 

Anhand des Ertrags (Fr. 1'400'000) und des Zielwerts für die Bruttorendite (7%) kann der 
Ertragswert gerechnet werden: 
 
 1'400'000 x 7 / 100  = Fr. 20'000'000 

 
Werden die Erstellungskosten davon abgezogen, resultiert der Betrag, der dem Investor für 
seine eigene Leistungen und Landerwerb zur Verfügung steht.  
 
 20'000'000 - 16'700'000 = Fr.  3'300'000 
 

20.8 Nettorendite 
Die Nettorendite ist das Verhältnis zwischen Nettoertrag (vor Steuern) und dem in die Lie-
genschaft investierten Eigenkapitals. Sie gibt Auskunft über die Rentabilität des Eigenkapi-
tals. 
 
   
  Nettoertrag 
Nettorendite   =  ——————   
 Eigenkapital 
 
 
Der Nettoertrag wird aus dem Bruttoertrag (Nettomietzinseinnahmen vermindert um allfälli-
ge Zahlungsausfälle) abzüglich Zins-, Unterhalts-, Betriebs- und Verwaltungsaufwand be-
rechnet - und zwar üblicherweise vor Berücksichtigung von Abschreibungen, Rückstellun-
gen und Risikoprämien. 
 
Das Eigenkapital ist die Differenz zwischen Anlagewert bzw. dem Schätzungswert und den 
Schulden (Fremdkapital). 
 
Bei mietrechtlichen Berechnungen erfolgt eine Aufindexierung des Eigenkapitals. 
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20.9 Dynamische Betrachtungen 
Die dynamischen Verfahren berücksichtigen die unterschiedlichen Zeitpunkte der Aufwen-
dungen und Erträge durch Umrechnung auf eine einheitliche Zeitbasis. Für die Berechnung 
werden die einzelnen Aufwendungen und Erträge verwendet, was Prognosen und Annah-
men über den Betrachtungszeitraum, die zu erwartenden Lebensdauer, Geldströme und 
Zinssätze voraussetzt. 

Aufwand und Ertrag Barwert 03 04 05 06 07 08 09 10 11 12 13 14 15 16 17 18 19 20 21 22 23 24 25 26 27 28 29 30 31 32 33 34

AUFWAND

Punktuelle Ausgaben
Landerwerb

Erstellung

Baulicher Unterhalt 1. Instandsetzung

Baulicher Unterhalt 2. Instandsetzung

Bauveränderungen Umbau

Rückbau Kein Rückbau - Liegenschaft wird verkauft!

Laufende Ausgaben
Baulicher Betrieb Energie, Ver- und Ensorgung, Bedienung Haustechnik, Versicherungen

Betrieblicher Unterhalt Reinigung, Instandhaltung

Betriebliche Nutzung Verwaltung

Kapitaldienst Zins

ERTRAG

Punktuelle Einnahmen
Subventionen/Beiträge

Verkauf

Laufende Einnahmen
Miete

Total Kapitalwert über 
betrachteten Lebensdauer

 

20.10 Typische dynamische Verfahren 
 
 
• Kapitalwert (net present value) 
• Jahreskosten (Annuität) 
• interner Zinsfuss (internal rate of return) 
• dynamische Rückzahlungen 
 

 
Die eigentlichen Berechnungen sind komplex und benötigen wesentlich mehr Daten als die 
einfachen statischen Verfahren. Sie folgen den gleichen Prinzipien wie bei den Lebenszyk-
luskosten. 
 
Merkmale: 
• Zeitwert des Geldes wird berücksichtigt, dh. die Einnahmen und Ausgaben werden je 

nach zeitlichem Anfall anders gewichtet 
• es handelt sich jeweils um eine Lebenszyklusbetrachtung 
• die Genauigkeit darf nicht überbewertet werden da sehr abhängig von Prognosen über 

zukünftige Entwicklungen 
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Mit dem Kapitalwert werden alle mit einem Investitionsvorhaben verbundenen Zahlungs-
ströme auf einen einheitlichen Bezugspunkt auf- oder abgezinst. 
 
Die Annuitätsmethode funktioniert nach den gleichen Prinzipien, nur wird der Kapitalwert 
umgerechnet auf Jahreskosten. 
 
Die Berechnung des internen Zinsfusses basiert auf den gleichen Überlegungen wie bei 
der Kapitalwertmethode, weist jedoch als Ergebnis keinen Betrag sondern eine Relativzahl 
aus. Ermittelt wird der Zinssatz bei welchem der Kapitalwert einer Investition gleich null 
wird. 
 
Die Methode der dynamischen Rückzahlungen erfolgt analog der statischen Methode a-
ber eine Verzinsung des eingesetzten Kapitals wird zusätzlich berücksichtigt. Durch diese 
Korrektur wird die Rückzahlungfrist beim dynamischen Verfahren in der Regel länger als 
beim statischen.  

20.11 Beispiel Kapitalwert Bauerneuerung 
Im Beispiel werden die Auswirkung von zwei Varianten bei einer Immobilie verglichen: 
• ein Sanierungsaufschub 
• eine Erneuerungsinvestition von Fr. 300'000 

Kostenschätzung

Aktuell  Barwert der 
Zahlungen Aktuell  Barwert der 

Zahlungen 
Mietzins 100'000            1'151'000          100'000            1'409'000          

 (sinkend um
 2% pro Jahr) 

Unterhalt/Verwaltung -20'000             -351'000           -20'000             -282'000           
 (steigend um
 2% pro Jahr) 

Nettoertrag 800'000            1'127'000          
Erneuerungskosten -                    -300'000           

Wert des Projektes 800'000            827'000            

 Var.1 
Sanierungsaufschub 

 Var. 2 
Erneuerung für Fr. 300'000 

 
Quelle: Kaspar Fierz, Wert und Zins bei Immobilien, Seite 227 

 
Basisdaten  
• Objekt Mehrfamilienhaus 
• Alter der Gebäulichkeiten 25 Jahre 
• Laufender Aufwand für Unterhalt und Erneuerung Fr.   20‘000/Jahr 
• Aktuelles Mietzinsaufkommen Fr. 100‘000/Jahr 
• Erneuerungskosten laut Projekt Fr. 300‘000 
• Überwälzbarkeit auf Mietzinse keine (alles Ersatz) 
 
Verhältnisse bei Erneuerungsaufschub: 
• Mietzinsentwicklung -2%/Jahr 
• Unterhalt und Verwaltung +2%/Jahr 
 
Berechnungsgrundlagen: 
• Zinssatz der Rechnung 5% p.a. 
• Betrachtungshorizont 25 Jahre 
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21 BEURTEILUNG VON NICHT MONETÄREN FAKTOREN 

21.1 Nicht monetäre Erträge 
Viele qualitative Aspekte wie Reduzierung der Umweltbelastung, Erhöhung der Flexibilität, 
Schaffung von angenehmeren Arbeitsbedingungen werden nicht in die Investitionsrechnung 
aufgenommen und fliessen häufig nicht in die Investitionsentscheidung ein. Zusätzliche Ein-
nahmen dadurch sind schwierig zu quantifizieren aber ein Nutzen ist trotzdem vorhanden 
und sollte in der Investitionsentscheidung berücksichtigt werden. 
 
Dazu gibt es verschiedene Ansätze. 

 
 
• monetärische Umrechnung 
• Nutzwertanalyse 
• Beschreibende Verfahren 
• Ökologische Rückzahlungsdauer 
• OGIP 
 

 

21.2 Monetärische Umrechnung 
Bei der monetärischen Quantifizierung von Qualitätsfaktoren wird mit Hilfsmitteln versucht, 
die schwer erfassbaren Elemente doch noch in Geldeinheiten auszudrücken. 
 
Beispiele: 
• Bei einem Industriebau führt die Installation einer Fotovoltaikanlage zu einer speziellen 

architektonischen Gestaltung der Fassade. Dies führt zu grosser Publizität für die Firma, 
die ihre Werbebudget dadurch reduzieren kann. Die geschätzten Einsparungen können 
in die Investitionsrechnung einbezogen werden. 

• Bei der Beurteilung der Energiekosten können die Kostenansätze künstlich erhöht wer-
den im Hinblick auf eine zukünftige Internalisierung der externen Kosten (z.B. durch eine 
CO2-Abgabe). 

 

21.3 Die Nutzwertanalyse 
Mit einer Nutzwertanalyse können die nicht monetären Daten ausserhalb der Investitions-
rechnung beurteilt werden. 
 
Dabei wird eine Kriterienliste aufgestellt und die einzelnen Kriterien mit einer Gewichtung 
versehen. Die zur Diskussion stehenden Alternativen werden anhand der Kriterien beurteilt 
und die Merkmale für jedes Kriterium mit einer Punktzahl bewertet. Die Bewertungspunkte 
werden mit der Gewichtung multipliziert als Ausdruck des Nutzwerts für jedes Kriterium. Die 
Summe aller Nutzwerte ergibt einen Indikator des Gesamtnutzens. 
 
Diese Methode eignet sich vor Allem für den Vergleich von Alternativen wo die monetäri-
sche Bewertung für eine Investitionsentscheidung nicht ausschlaggebend ist. 
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Beispiel Nutzwertanalyse: 
 

Kriterien Gewicht

 Bewertung Nutzen  Bewertung Nutzen
Termine 20          2                   40                 4                   80                 
Benutzerfreundlichkeit 20          2                   40                 4                   80                 

Wartungsfreundlichkeit 10          5                   50                 3                   30                 
Lokale Vertretung 20          3                   60                 4                   80                 
Referenzen 20          3                   60                 4                   80                 
Ökologie 30          3                   90                 4                   120               

Total Punkte 100        340               470               

Variante 1 Variante 2

 
 

21.4 Argumenten-Bilanz und Entscheidungsmatrix 
Weitere ausserhalb der Investitionsrechnung stehende Hilfsmittel sind in der Publikation "In-
vestitionsrechnung" von Erwin Staehelin enthalten.  
 
Eine einfache, beschreibende Gegenüberstellung von positiven und negativen Wirkungen 
einer Investition wird in einer 'Argumenten-Bilanz' dargestellt. 
 
In Anlehnung an die Bilanz des Rechnungswesens werden die positiven Auswirkungen ei-
ner Investition auf der Aktiven- und negativen auf der Passivenseite aufgeführt. Dies erfolgt 
meistens stichwortartig und ohne Gewichtung. 
 
Das Verfahren ist sehr summarisch und findet in erster Linie als ergänzendes und anschau-
liches Hilfsmittel Verwendung. 
 

 
 
Quelle: Staehelin, Investitonsrechnung Seite 39 
 
Die Aussagen aus der Argumenten-Bilanz können auch in eine Entscheidungsmatrix in-
tegriert werden. In der Entscheidungsmatrix werden die wichtigsten Kriterien aufgelistet und 
sowohl die quantitativen als auch die beschreibenden Beurteilungen zusammengefasst und 
sich übersichtlich gegenübergestellt  
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Beispiel Entscheidungsmatrix 

 
 
Quelle: Staehelin, Investitonsrechnung Seite 38 

21.5 Ökologische Rückzahlungsmethode 
In seinem Buch 'Investitionsrechnung' beschreibt Staehelin auch die ökologische und die 
energetische Rückzahlungsdauer. Diese beziehen sich nicht auf monetäre Berechnungen 
sondern bilden Kennzahlen zur Beurteilung der ökologischen Effizienz einer Umweltschutz-
investition. 
 
Die für die Realisierung eingesetzten Mittel (Schadstoff und Energie) werden im Verhältnis 
zu den jährlichen Reduktionen gesetzt und daraus die Nutzungsdauer errechnet. 
 
Wenn die Nutzungsdauer einer Massnahme grösser ist als die Rückzahlungsdauer, dann 
leistet die Massnahme einen Beitrag zur Umweltentlastung. 

Ökologische Rückzahlungsdauer ORZ :

durch die Massnahme verursachte Schadschöpfung
—————————————————————————
verminderte Schadschöpfung während der 
Nutzungsdauer pro Jahr

Energetische Rückzahlungsdauer ERZ:

durch die Massnahme verursachter Energieeinsatz
———————————————————————————
Energieeinsparung während der Nutzungsdauer pro Jahr  
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Die ökologische Rückzahlungsmethode ist ein einfaches Instrument, das mit wenigen Daten 
gestattet die ökologischen und energetischen Parameter als Indikator der Effizienz zu quan-
tifizieren. 
 
Ähnlich wie bei den statischen und dynamischen Investitionsrechnungen existieren auch 
komplexere Methoden, wie das in einem Forschungsprojekt entwickelte OGIP-System. 
 

21.6 Berücksichtigung von Unsicherheiten 
 

 
• Pay Back Verfahren 
• Korrekturverfahren 
• Sensitivitätsanalyse 
• Risikoanalyse 
 

 
 

Die Rückzahlungsfrist (Pay Back) dient als wichtige Hilfe bei der Beurteilung von Risiken. 
Das Risiko, dass die Konsequenzen einer Investition wesentlich anders als vorgesehen 
ausfallen ist umso kleiner, je kürzer die Frist ausfällt, innerhalb welcher die Investition durch 
Nutzen wieder eingebracht wird.  
 
Beim Korrekturverfahren werden globale Änderungen vorgenommen um die wahrscheinli-
chen Werte (die einzelnen Schätzwerte) mittels Zu- oder Abschlägen zu korrigieren. Zielset-
zung ist die Bestimmung von einem Wert, der mit Sicherheit zu erreichen ist. Durch die ku-
mulative Auswirkung solcher Korrekturen liegen häufig die resultierenden Werte für solche 
Projekte so hoch, dass sie nicht realisiert werden. 
 
Als alternative Hilfsmittel dienen Sensitivitätsanalysen und Risikoanalysen. 
 
Mit der Sensitivitätsanalyse werden die Auswirkungen von Änderungen an einzelnen oder 
mehreren Parametern ermittelt und Szenarien für die Folgen dargestellt. Dadurch wird es 
mölglich, unsichere Grössen einzugrenzen oder abzusichern und die Wirkungszusammen-
hänge aufzuzeigen. Sie erlauben einen verbesserten Einblick in das Investitionsprojekt und 
zeigen Schwach- und Schlüsselstellen auf. Sie bilden aber keine Gesamtanalyse des Risi-
kos. 
 
Mit der Risikoanalyse wird versucht, eine Wahscheinlichkeitsverteilung für die Ergebnisse 
einer Berechnung zu ermitteln. Sie basiert auf den mathematischen Grundlagen der Stan-
dardabweichung, die eine Aussage über den Streubereich einer Verteilung macht (z:B. 60% 
Wahrscheinlichkeit, dass die Resultate in der Bandbreite +/-10% liegen). Ein Modell für das 
Investitionsprojekt wird gebildet, die unsicheren Parameter und ihre gegenseitigen Abhän-
gigkeiten bestimmt und ihre jeweilige Wahrscheinlichkeitsverteilung geschätzt. Anschlies-
send wird eine Wahscheinlichkeitsverteilung für das Gesamtprojekt berechnet.  
 
Realistische Risikoanalysen sind meistens sehr komplex und zeitaufwändig. Ihre praktische 
Umsetzung ist schwierig. 
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22  WIRTSCHAFTLICHKEIT: BERECHNUNGEN 

22.1 Beispiel Effi-Win 
Im Programm Effibau (Effizienzpotentiale der Schweizer Bauwirtschaft, eine Initiative der 
Kommission für Technologie und Innovation) wurde ein Rentabilitätstool 'Effi-Win' entwi-
ckelt. Dieses basiert auf dem Tabellenkalkulationsprogramm MS-Excel und berechnet die 
dynamischen Rentabilitätswerte auf Grund der erwarteten Einnahmen und Ausgaben:  
 
Berechnet werden: 
• Kapitalwert 
• Rückzahlfrist 
• Rentabilität 
 
Mit dem Rentabiitätstool können auch Szenarien anhand unterschiedlicher Annahmen und 
Randbedingungen durchgerechnet werden. 

 
 

Beispiel (Zusammenfassung der Resultate) 

Investitionssumme Fr. 3.341 Mio Fr.

verlangte Mindestrendite = 4%

Ausgaben / Einnahmen Kapitalwert Pay-Back 
Zeit

Rentabilität

Best-Case 4'883'102 Fr. Jahr 2020 8,2 %

Bauausgaben -20%

Betriebsausgaben -10%

Mietzinseinnahmen +10%
Real-Case 2'323'225 Fr. Jahr 2032 6,4 %

Worst-Case -48,060 Fr. Kein Pay 3,9 %

Bauausgaben +20% Back

Betriebsausgaben +10%

Mietzinseinnahmen -10%

Quelle: Effi-Win, Seite 26-29  
 
Aus dem realistischen Beispiel lassen sich folgende Erkenntnisse ziehen: 
• Im optimistischen Fall erzielen Sie auf Ihre Investition über die ganze Nutzungsdauer von 

50 Jahren eine Rendite von 8,2 %, im pessimistischen Fall nur eine Rendite von 3,9% 
• Über die Nutzungszeit von 50 Jahren erzielen Sie bei einer Verzinsung des eingesetzten 

Kapitals mit 4 % einen Einnahmen-Oberschuss von 4,883 Mio.Fr. 
• Im pessimistischen Fall ist die Rentabilität kleiner als die verlangte Mindestrendite von 4 

%. Deshalb gibt es keinen Pay-back. 
• Bei einer Verzinsung des eingesetzten Kapitals mit 4 % ist das Geld im optimistischen 

Fall bereits nach 23. Jahren wieder zurück. 
 
Die Berechnung berücksichtigt Ausgaben, Einnahmen und Wert am Schluss der Betrach-
tungsperiode. 
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Beispiel Effiwin: 
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22.2 Beispiel aus SIA Dokumentation D0199 
Ersatz eines einzelnen Bauteils am Beispiel Fenster: 
• technische Charakteristik der 3 Lösungsvarianten 
• Eingabedaten und wirtschaftliche Parameter 
• Wärmeverlust- und Energiekostenrechnung 
• Zahlungsflüsse und Barwertberechnung 
• Sensitivitätsanalyse 
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23 VORBEREITUNG DER AUSFÜHRUNG 
 

23.1 Kostenvoranschlag nach Elementen 
Der Kostenvoranschlag bildet der Abschluss der Planungsphase und  Ausgangslage für die 
Ausführung. Die nach planerisch Gesichtspunkten gegliederten Kosten müssen für die neue 
Phasen nach vertragsorientierte Vergabepakete umsortiert werden. 
 
Dazu gibt es verschiedene Verfahren. 
 
Falls die Berechnungselemente jeweils eindeutig einem BKP zugeordnet werden, ist eine 
einfache und transparente Umsortierung nach Baukostenplan möglich. Damit erhält man ei-
ne Checkliste für die Ausschreibung und Zielwerte für die Vergebungen. 
 

 
EKG Pos. Text BKP Menge MEH Kennwert Betrag

E0 Decken
E0 013 Decke über beghb. Kanal 211 30 m2 133.33 4'000
E0 020 Ortbetondecke über UG d = 22 211 215 m2 120.93 26'000
E0 021 Vorfabr. Decke über UG d = 22 211 362 m2 124.31 45'000
E0 024 UG-Treppen in Beton 211 10 m2 350.00 3'500
E0 025 UG-Treppenpodeste in Beton 211 7 m2 142.86 1'000
E0 044 Vorfabrizierte Decke d = 27 211 858 m2 150.35 129'000
E0 046 Treppen in Beton 211 20 m2 350.00 7'000
E0 047 Treppenpodeste in Beton 211 31 m2 322.58 10'000
E0 048 Stahlbrücke Foyer 213 25 m2 1'000.00 25'000
E0 049 Stahltreppen Foyer 213 8 m2 1'125.00 9'000
E0 050 Aussentreppen in Stahl 213 8 m2 1'250.00 10'000
E0 051 Aussenpodest in Stahl 213 4.5 m2 1'000.00 4'500
E0 075 Stahlbalkone 213 4.5 m2 888.89 4'000
E0 077 Stahlgitterkonstruktion 213 100 m2 900.00 90'000
E0 Total Decken 1'683 m2 (218.66) 368'000  

 
Das Beispiel stammt aus einem internationalen Vergleich der Comité Européen des Eco-
nomistes de la Construction (CEEC). Dabei wurden die Berechnungselemente direkt aus 
einem dänischen Leistungsverzeichnis nach der SfB-Gliederung übernommen und mit EKG 
und BKP-Codes ergänzt. 
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23.2 Umschlüsselung von BKP orientierten Berechnungselementen 
 

BKP EKG Pos. Text Menge MEH Kennwert Betrag

211 Baumeisterarbeiten
211 C0 001 Baustelleneinrichtungen 1.00 gl 90'000.00 90'000.00
211 C2 001 Übrige Gerüste 1.00 gl 0.00 11'000.00
211 D2 006 Fundamentaushub unter Aussenwände 122.00 m3 40.98 5'000.00
211 D2 007 Dito unter Innenwände 24.00 m3 41.67 1'000.00
211 D2 008 Aushub für Einzelfundamente 14.00 St 50.00 700.00
211 D2 009 Beton in Streifenfundamente, Aussenwände 122.00 m3 150.00 18'300.00
211 D2 010 Dito  für Innenwände 24.00 m3 150.00 3'600.00
211 D2 011 Bodenplatte UG aus Beton 580.00 m2 120.00 69'600.00
211 D2 012 Dito EG 388.00 m2 200.00 77'600.00
211 D2 022 Aussentreppen in Beton 5.00 m2 400.00 2'000.00
211 D3 016 Dränageleitung 228.00 m 118.42 27'000.00
211 E0 013 Decke über beghb. Kanal 30.00 m2 133.33 4'000.00
211 E0 020 Ortbetondecke über UG d = 22 215.00 m2 120.93 26'000.00
211 E0 021 Vorfabr. Decke über UGd = 22 362.00 m2 124.31 45'000.00
211 E0 024 UG-Treppen in Beton 10.00 m2 350.00 3'500.00
211 E0 025 UG-Treppenpodeste in Beton 7.00 m2 142.86 1'000.00
211 E0 044 Vorfabrizierte Decke d = 27 858.00 m2 150.35 129'000.00
211 E0 046 Treppen in Beton 20.00 m2 350.00 7'000.00
211 E0 047 Treppenpodeste in Beton 31.00 m2 322.58 10'000.00
211 E1 045 260 mm vorabr. Betonplatte 998.00 m2 200.40 200'000.00
211 E3 013 Betonwände zu beghb. Kanal 100.00 m2 130.00 13'000.00
211 E3 014 Aussenwände UG in Stahlbeton 384.00 m2 182.29 70'000.00
211 E3 015 Wärmedämmung 100 mm zu Aussenwänden 384.00 m2 78.13 30'000.00
211 E3 017 Betonwände innen 160.00 m2 131.25 21'000.00
211 E3 023 Dito unter Treppen 30.00 m2 150.00 4'500.00
211 E3 028 Stahlbügel 16.00 St 93.75 1'500.00
211 E4 039 Aussenwände gemauert 1'126.00 m2 119.89 135'000.00
211 E4 040 Innenschale aus Betonelementen 1'126.00 m2 142.10 160'000.00
211 E4 041 Wärmedämmung 125 mm 1'126.00 m2 50.62 57'000.00
211 E6 018 Innenwände gemauert 80.00 m2 100.00 8'000.00
211 E6 026 Innenwände unter Treppen in Beton 43.00 m2 127.91 5'500.00
211 E6 043 Treppenwände in Betone 180.00 m2 130.56 23'500.00
211 E7 059 Ergänzende Leistungen für Haustechnik gl 11'000.00

Total 1'271'300.00  
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23.3 Umschlüsselung nach Leistungspositionen 
Falls sämtliche Berechnungselemente im Detail aufgebaut sind, ist eine Umsortierung als 
approximatives Leistungsverzeichnis ('Rohdevi') möglich. 
 

NPK TEXT EH MENGE PREIS BETRAG
Berechnugselement

EH El.Menge Anteil

313 D/89 BETON UND STAHLBETONARBEITEN

111 Unterlagsbeton horizontal
111.100 BN, PC kg/m3 150
111.101 Dicke cm 5 bis 10

D2.112 Streifenfundamente
D2.112.100 Inkl. Aushub u. Unterlagsbeton Anteile nach NPK
D2.112.101 Querschnitt cm 50 x 50

m 25.00 x 0.50  => m2 12.50 16.00 200.00
D2.112.102 Querschnitt cm 50 x 100

m 21.00 x 1.00  => m2 21.00 16.00 336.00
D2.121 Fundamentplatte
D2.121.100 Beton PC 300, m. Dichtungsmittel
D2.121.102 Plattendicke cm 20

m2 870.00 x 1.00  => m2 870.00 16.00 13'920.00

m2 903.50 14'456.00  
 

23.4 Umschlüsselung nach NPK-Kapitel 
 

Die Aufteilung der Berechnungselemente nach NPK-Kapiteln kann anhand des prozentua-
len Anteils pro NPK-Arbeitsgattungen z.B. anhand der Anteile gemäss BEK-Katalog des 
CRB's erfolgen. 
 
Mit diesem Verfahren ist es möglich, die CRB-Richtwerte gesamthaft anzupassen, ohne 
sich mit dem Detailaufbau befassen zu müssen. 
 
D2 Fundamente und Bodenplatten EHP Betrag    NPK 212    NPK 313

100 Fundamente und dgl.

110 Einzelfundamente

112 Streifenfundamente, mit Aushub

.101 Querschnitt cm 50x50 m 25 140.00 3'500.00 10% 350.00 90% 3'150.00

.102 Querschnitt cm 100x50 m 21 240.00 5'040.00 12% 604.80 88% 4'435.20

120 Fundamentplatten

121 Fundamentplatte

 .100 Beton PC 300, m. Dichtungsmittel

.102 Plattendicke cm 20 *m2 870 110.00 95'700.00 100% 95'700.00

Total D2 *m2 870 (119.82) 104'240.00 954.80 103'285.20
* Elementmenge  



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE VORBEREITUNG DER AUSFÜHRUNG 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 191 

23.5 Ausschreibung 
Das 1998 abgeschlossene Forschungsprojekt 'Kompass - die integrale Plattform für die 
Wirtschaft' (KTI-Projekt 3547.1) definiert drei verschiedene Arten der Definition von Bautei-
len. Diese führen zu den drei wichtigsten Arten von Ausschreibungen für Bauleistungen. 
 
 
Auschreibungsarten: 
• Anforderungsorientiert 
• System oder Resultatorientiert 
• Prozessorientiert 
 
 
Bei der anforderungsorientierten Ausschreibung werden lediglicht die Eigenschaften, wie 
Gesamtgrösse, statische Anforderungen, Wärmedämmwerte, Oberflächenbeschaffenheit, 
oder akustische Anforderungen von Bauten oder Bauteilen festgelegt. Je nach Ausprägung 
dieser Anforderungen sind zur Problemlösung verschiedene Konstruktionsarten möglich, die 
vom auszuführenden Unternehmer entwickelt und offeriert werden können. Diese Art von 
Ausschreibung ermöglicht eine maximale Integration von Unternehmer Know-how ist aber, 
wegen der unterschiedlichen Lösungen, sehr schwierig zu beurteilen. Die Gliederung kann 
direkt nach Elementen erfolgen. 
 
Bei der system- oder resultatorientierten Ausschreibung werden die Bauteile im Detail be-
schrieben, aber das Ausführungsverfahren nicht abschliessend definiert. Der Unternehmer 
kann sein Know-how bezüglich Konstruktion und Material nicht einbringen aber das Ausfüh-
rungsverfahren selber, entsprechend seinen firmenspezifischen Erfahrungen, Personal-
bestand, Maschinenpark, usw. optimieren.  
 
Konventionelle Ausschreibungen erfolgen prozessorientiert, d.h. der Ausführungsprozess 
wird bis ins letzte Detail beschrieben. Dies verlangt sehr hohe Fachkompetenz des Aus-
schreibenden und erschwert das Einbringen von Unternehmer Know-how in den Planungs-
prozess. 
 

23.6 Systemorientierte Ausschreibung 
Die Ausschreibung kann direkt nach Berechnungselementen erfolgen und eignet sich vor al-
lem für die Generalunternehmer-Ausschreibung, kommt aber immer mehr auch bei Aus-
schreibungen nach Einzelunternehmern vor. Die Gliederung kann nach Elementen oder 
nach Arbeitsgattungen (Gewerke) erfolgen. 
 
Besondere Hinweise: 
• Positionen und Mengen können direkt aus einer Kostenermittlung nach Berechnungs-

elementen abgeleitet werden 
• gestattet direkten Vergleich von Kennzahlen  
• Resultate können direkt der Kostenberechnung gegenübergestellt werden 
• Im Gegensatz zu konventionellen Leistungsverzeichnissen nicht nach Normpositionen 

sondern direkt nach Berechnungselementen, die meistens mehrere Normpositionen um-
fassen. 

• bietet eine einfache Möglichkeit Transparenz über den Inhalt von Generlunternehmer-
Offerten zu erzielen 

• bietet einfache Möglichkeit für Unternehmervarianten  
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Beispiel systemorientierte Ausschreibung nach Berechnungselementen 
 
Objekt: Einfamilienhaus ABS
EKG: MD Übriger Rohbau

Pos. Beschreibung                       OG /  PL Menge EHP Betrag

E0 Decken, Treppen, Balkone

100 Decken und Platten
110 Betonkonstruktionen

111 Decke aus Stahlbeton
.100 Beton B35/25, Schalungstyp 1.

Bewehrung kg/m3 72.
.101 Plattendicke cm 18 m2 1900 ........... .................

200 Treppen
210 Betonkonstruktionen
211 Stahlbetontreppe

.001 Gerade, Beton PC kg/m3 300.
Laufplattendicke cm 10.
Bewehrung kg/m2 18. m2 32 ........... .................

 
 
 

Beispiel systemorientierte Ausschreibung nach Arbeitsgattungen und Berechnungs-
elementen 

 
BKP/
EKG

Pos. Beschreibung Menge EHP Betrag

211 Baumeisterarbeiten
C0 211 Baustelleneinrichtung (global)                              gl .......... .................

Die Baustelleneinrichtungen umfassen Maschinen, 
Geräte, Magazine, Energieinstallationen sowie die 
notwendigen Abschrankungen und Abdeckarbeiten 
zur Erstellung des Rohbaus.

C1 111 Fassadengerüst                                              3'170.00 m2 .......... .................
Leichtes Arbeitsgerüst Nutzlast 2 kN/m2, als 
Fassadengerüst inkl. Spenglerlauf, 
Treppenaufgängen und Gerüstverbreiterungen.

C2 161 Liftschachtgerüst                                           gl .......... .................
Liftschachtgerüste pro Schacht und Geschoss ein 
Stück.

D2 111 Fundamente und Bodenplatte                                      1'726.00 m2 .......... .................
Fundamente und Bodenplatte aus wasserdichtem 
Stahlbeton,  Magerbetonunterlage als 
Sauberkeitschicht.

D2 151 Liftunterfahrten                                            3.00 St .......... .................
Vertiefungen in der Bodenplatte für die 
Liftunterfahrten in Stahlbeton inkl. 
Baumeisteraushub.

E0 111 Decke über UG                                               535.00 m2 .......... .................
Decke als Flachdecke in Stahlbeton, D = 24cm, mit 
schlaffer Armierung, Schalung Typ 2, 
Betonoberfläche abtalochiert.

E0 113 Decke über EG                                               1'158.00 m2 .......... .................
Decke als Flachdecke in Stahlbeton, D = 22cm, mit 
schlaffer  Armierung,Schalung Typ 2, 
Betonoberfläche abtalochiert.
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23.7 Prozessorientierte Ausschreibung  
Konventionelle Ausschreibungen erfolgen nach vertrags- oder unternehmerorientierten Kri-
terien wie, Baumeisterarbeiten, Stahlbau, Holzbau, Gipserarbeiten, Malerarbeiten und nicht 
nach den funktionsorientierten Elementen wie Decken, Dach und Fassade. 
 
Eine Auswertung solcher Ausschreibung nach Elementen kann durch eine gute Vorberei-
tung trotzdem sichergestellt werden. Dabei stehen zwei Alternativen im Vordergrund: 
• die Aufteilung der Leistungspositionen nach Elementen 
• die Gliederung der Leistungsverzeichnisse nach Makroelementen. 

 

23.8 Leistungsverzeichnis mit Aufteilung der Leistungspositionen nach Elementen 
 

Bauvorhaben  Einfamilienhaus ABS
BKP 211.5 Beton- und Stahlbetonarbeit
NPK-Kapitel 313 D/ 1989)

Pos. Beschreibung                           OG / PL / EKG ME Menge EHP

151 Beton für Wände und Stütz-
mauern

.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.

.103 Wanddicke cm 21 bis 25.
E3 m3 75
E6 m3 115

m3 190 .........

Element E3 = UG-Aussenwände
Element E6 = Innenwände  

 
 
Durch Ergänzung der Vorausmasse mit dem EKG-Code können mit Hilfe der EDV schnell 
und einfach Auswertungen der Elementkosten erfolgen. Bei korrekten Vorausmassen kann 
damit eine hohe Genauigkeit erzielt werden.  
 
Eine solche Aufteilung ist mit allen CRB-geprüften Programmen für NPK Bau möglich. 
Bei vielen Elementen ist die Zuordnung direkt zu einem Element möglich. Probleme bieten, 
im Hochbaubereich, die Unterteilung von Decken und Dächern sowie Innen- und Aussen-
wände. Beim Vorausmass ist der Aufwand dafür bescheiden, die Einsparung bei der Aus-
wertung dagegen beträchtlich !  
 
Im Gegensatz zu der Schlussabrechnung liefern die Werkverträge aktuelle Kennwerte, also 
echte Marktinformationen. Durch dieses Verfahren ist die Gewinnung solcher Kennwerte mit 
wenig Aufwand realisierbar.  
 
Bei einer Auswertung der Werkverträge müssen die Elementdaten zudem während der Aus-
führungsphase nachher nicht weiter berücksichtigt werden. Bei der Schlussabrechnung 
müssen lediglich die Abweichungen gegenüber dem Werkvertrag quantifiziert werden (eine 
Begründung der Unterschiede müsste so oder so erfolgen). 
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23.9 Gliederung der Leistungsverzeichnisse nach Makroelementen 

Bauvorhaben Einfamilienhaus ABS
Makroelement MB Aussenwände
NPK-Kapitel 313 D/ 1989 Beton- und Stahlbetonarbeiten

Pos. Beschreibung der Arbeit                                OG /  PL Einheit Menge EHP 

151 Beton für Wände und Stützmauer.
.100 BH, W28 N/mm2 30, PC kg/m3 300.

Wandhöhe cm 151 bis 300.
.103 Wanddicke cm 21 bis 25. m3 75 ........

451 Schalung für Wände und Stützmauer 
mit direkter Abstellmöglichkeit.

.100 Schalung Typ 1.

.102 Schalhöhe cm 301 bis 350. m2 300 ........
 

 
Traditionell werden in der Schweiz die einzelnen Arbeitsgattungen (NPK-Kapitel) bei der 
Ausschreibung nach dem Baukostenplan BKP aufgeteilt. So kommen zum Beispiel die 
Stahlbetonarbeiten (NPK 313) bei den Vorbereitungsarbeiten (BKP 141) dem Gebäu-
de(BKP 211), den Betriebseinrichtungen (BKP 311) und den Umgebungsarbeiten (BKP 
411) vor.  
 
Als Alternative können die Elementgruppen oder Makroelemente als Hauptgliederung ver-
wendet werden. In diesem Fall kommen die Stahlbetonarbeiten in folgenden Elementgrup-
pen und Makroelementen vor: 
 
• B Bauvorbereitung 
• MA  Rohbau bis Oberkante Bodenplatte 
• MB Aussenwände 
• MC Dächer 
• MD Übriger Rohbauarbeiten 
• MF Haustechnik (ergänzende Leistungen) 
• T  Umgebung 
 
Damit wird eine sehr einfache Auswertung der Kennzahlen und ein schneller Vergleich mit 
den Zahlen aus den vorangegangenen Kostenermittlungen möglich. 
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23.10  Offertvergleich 
 

Beim Offertvergleich oder bei dem dazugehörigen Preisspiegel werden die Offertesummen, 
die Einheitspreise und die daraus resultierenden Kennzahlen kontrolliert, einander gegen-
übergestellt und analysiert. Eine Auswertung nach Elementen oder Makroelementen liefert 
wichtige Hinweisen auf Unstimmigkeiten oder Missverständnisse, die vor der Vergabe un-
bedingt beseitigt werden müssen. 
 
Beispiel Übersicht Kennwerte nach Makroelementen 

EKG-Makroelemente Untern. 1 Untern. 2 Untern. 3 Untern. 4

MA Rohbau bis OK Bodenpl. m2 3'050  
Betrag 1'039'650  795'000    1'104'972  727'500    

% 100.0% 76.5% 106.3% 70.0%
Kennwert/Elementeinheit 340.87      260.66      362.29      238.52      
MB Aussenwände m2 5'690  
Betrag 3'672'100  4'130'000  3'442'247  2'735'400  

% 100.0% 112.5% 93.7% 74.5%
Kennwert/Elementeinheit 645.36      725.83      604.96      480.74      
MC Dächer m2 4'150  
Betrag 1'436'000  2'370'000  1'947'302  1'506'400  

% 100.0% 165.0% 135.6% 104.9%
Kennwert/Elementeinheit 346.02      571.08      469.23      362.99      
MD Übriger Rohbau GF 8'030  
Betrag 2'491'700  2'210'000  1'970'661  1'870'700  

% 100.0% 88.7% 79.1% 75.1%
Kennwert/Elementeinheit 310.30      275.22      245.41      232.96      

Menge

 
 
 
Hinweise: 
• Mit der korrekten Strukturierung der Leistungsverzeichnisse wird eine Umsortierung der 

Daten nach Makroelementen oder Elementen möglich  
• die Analyse und Gegenüberstellung nach Makroelementen oder Elementen bringt Trans-

parenz für die Beurteilung 
• Vergleiche der Offerten mit Kostenermittlungen nach Elementen werden möglich 
• Es besteht die Möglichkeit, Korrekturen vor Vergabe oder sogar vor Ausführungsbeginn 

vorzunehmen 
• die Kostenauswirkungen und Risiken von Projektänderungen sind einfach abschätzbar 
• aktuelle Kennzahlen werden dargestellt, die für andere Projekte angewendet werden 

können 
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24 KOSTENKONTROLLE 

24.1 Projektcontrolling 
 
 

ZieleZiele
Kontrolle 
aktueller

Stand

Kontrolle 
aktueller

Stand
Prog-
nose

Prog-
nose

Korrek-
turen

Korrek-
turen

 
 
 
 

Aufgabe des Projektcontrolling ist das Erreichen der Projektziele. Dies ist nur möglich mit 
einem vorausschauenden Verhalten und dem rechtzeitigen Einsetzten von Korrekturmass-
nahmen   bei Prognosen die vom Ziel abweichen. In der deutschen DIN 276 wird dies unter 
dem Begriff Kostensteuerung sehr gut umschrieben. 
 
"Bei der Kostensteuerung wird die Entwicklung der Kosten nicht rein passiv regist-
riert . Es muss zu jedem Zeitpunkt Klarheit über die voraussichtlichen Endkosten be-
stehen, und es muss möglich sein, frühzeitig einzugreifen und eine allfällig nicht 
planmässige Entwicklung zu korrigieren (Steuerungsfunktion)." 

24.2 Phasenübersicht nach B1801-1 
Die Ziele und die vorhandenen Grundlagen für die Einzelphasen sind sehr anschaulich in 
der österreichischen Norm B1801-1 dargestellt 

 



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE KOSTENKONTROLLE 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 197 

24.3 Ablauf und Schnittstellen 
Die Informationen liegen in verschiedenen Formaten während der einzelnen Projektphasen 
vor, bilden aber Bestandteil einer Gesamtsystematik mit geregelten Übergängen. 

 

Kostengrobschätzung Elementgruppen/Makro EKG

Kostenschätzung Elemente EKG

Kostenberechnung Berechnungselemente EKG + BKP

Zielwerte für Vergabe Ausschreibungspakete BKP + EKG

Ausschreibung Leistungspositionen BKP + EKG

Angebotsanalyse Angebote BKP + EKG

Rechnungswesen Verträge BKP

Auswertung Bauabrechnung BKP + EKG

 

24.4 Risk-Management 
Mit Risk-Management soll das bei jedem Bauprojekt vorhandene Risikopotential einge-
grenzt werden. Dazu kommen dei klassische Riskmanagement-Verfahren zur Anwendung. 
 
 
• Risiken identifizieren 
• Quantifizieren 
• Massnahmen entscheiden 

-  verhindern 
-  vermeiden 
-  überwälzen 
-  selber tragen 

 
 
 Typische  Einflussgrössen: 
• Planungsfehler 
• Ausmassfehler 
• Marktsituation 
• Teuerung 
• Währung 
• Finanzierung 
• Arbeitspartner 
• Baugrund 
• Wetter 
• usw. 
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24.5 Kostenverlauf 
Kostenplanung soll sich nicht nur mit dem am Schluss zu bezahlenden Abrechnungsbetrag 
befassen, sondern auch mit dem Ablauf der Rechnungen und Zahlungen. Dies ist wichtig 
sowohl für den Bauherrn, der die Gelder für die Zahlungen bereitstellen muss, wie auch für 
den Unternehmer, der seine Personal, Lieferanten und Subunternehmer zahlen muss. 
 
Kostenverlaufsprognosen und -kontrollen bilden ein gutes Hilfsmittel für die Kostenkontrolle. 
Die Resultate müssen aber mit grösstem Vorsicht beurteilt werden. 
 
 
Typische Kostenverlaufsprognose und –kontrolle 
 
Beträge in 1'000 Franken 

 
Terminlicher Ablauf 

 
 
Im Beispiel liegen die effektiven Zahlungen hinter der Prognose zurück. Dazu sind ver-
schiedene Gründe denkbar: 
• Die Kosten liegen unter Budget (z.B. wegen Einsparungen durch Vergabeerfolge) 
• Das Projekt ist terminlich verspätet 
• Die Unternehmer sind nicht mit ihrer Rechnungsstellung à-jour 
• usw. 
 
Die effektiven Gründe müssen sorgfältig, projektspezifisch geklärt werden! 
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24.6 Änderungswesen 
Die Planungskontrolle soll von einem konsequenten Änderungswesen begleitet werden. 
Dabei ist es sinnvoll, die Änderungen zu protokollieren und sie von der Bauherrschaft ge-
nehmigen zu lassen. Dies gilt natürlich auch während der Ausführungsphase. 
 
 
Änderungsprotokolle: 
• Beschreibung der Änderung 
• Ursache und Veranlasser 
• Auswirkung auf Termine 
• Kostenauswirkung 
• Codierung der Kosten nach BKP oder NPK und Teilobjekt 
• Datum 
• Genehmigung Bauherr 
 

 
 

Beispiel eines Änderungsprotokolls 

Beschreibung Ausbau im Kellerbereich inkl. zusätzliche Zwischenwände, Boden- 
und Deckenbekleidungen

Grund: Wunsch der Bauherrschaft wegen Nutzung als Archiv

Terminfolge: keine Terminverzögerungen

Kostenfolge: Mehrkosten von ca. Fr. 28'200.- (exkl. Mehrwertsteuer)

Kostenfolge: Preisbasis: 1. April 2000

BKP Obj. Text Betrag 

211.6 BL1 Maurerarbeiten: ca. 80 m2 Kalksandsteinwände 6'400.00
271.0 BL1 Innere Verputzarbeiten auf Wände 4'000.00
273.0 BL1 Innentüren aus Holz mit Stahlzargen: 4 Stück 2'800.00
281.2 BL1 Bodenbeläge aus Kunststoff ca. 100 m2 inkl. Sockelleisten 10'000.00
285.1 BL1 Innere Malerarbeit auf Decken und Türzargen 2'000.00
291 BL1 Architektenhonorar 3'000.00

Total Mehr-/Minderkosten exkl. Mehrwertsteuer 28'200.00

Mehrwertsteuer 7.6% 2'143.20

Total Mehr-/Minderkosten inkl. Mehrwertsteuer 30'343.20  
 

24.7 Planungskontrolle 
Mit einer übergeordneten Planungskontrolle werden Kostenveränderungen (z.B. Mengen- 
und Qualitätsänderungen, Ergänzungen) nachgeführt und überwacht. 
 
Bei der Planungskontrolle werden laufend alle Veränderungen gegenüber dem Kostenrah-
men registriert und in den revidierten Kostenrahmen eingebaut. Während der Planung und 
Ausführung ist aufgrund von neuen Erkenntnissen, Variantenvorschlägen usw. die Kostensi-
tuation dauernd neu zu beurteilen und zu optimieren. 
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Objekt: Musterprojekt
Element: E1 Dach

Status Geschoss- Preis- Element- Element-
fläche stand kosten menge

Vorprojekt März 95 1'200 176.9 250'000 600
Rev. Vorprojekt Okt 95 1'200 175.3 240'000 580
Bauprojekt Jan. 96 1'200 175.3 270'000 600
Kostenkontr. 1 März 96 1'300 175.3 260'000 650

 
 
Die Darstellung der übergeordneten Kostenkontrolle nach Elementen gestattet eine über-
sichtliche Kontrolle der vier Faktoren: 
• Gesamtgrösse (z.B. Geschossfläche) 
• Elementkosten (Betrag) 
• Elementmenge (Form) 
• Elementkennwerte (Qualität) 

 

24.8 Ausführungskontrolle 
In den Phasen von Ausschreibung und Vergabe bis zur Abrechnung erfolgt eine detaillierte 
Kostenkontrolle nach den vertragsorientierten Arbeitsgattungen. 

 

Objekt: Musterprojekt XYZ
Statusbericht Mai 1995

Arbeitsgattung/ rev. Verträge Zahlungen erwartete progn.
Unternehmer Kostenr.  Kosten Endkosten

211 Baumeisterarbeiten
 - Baumeister AG 3'500'000 3'200'000 2'400'000 47'000 3'247'000
 - Meier und Cie. 1'500'000 1'600'000 1'700'000 140'000 1'840'000
 - noch nicht vergeben 1'000'000 1'000'000

 
 
Der revidierte Kostenrahmen beinhaltet alle vom Bauherr genehmigten Änderungen. 
 
Bei der Kostenkontrolle werden Zahlen aus  Verpflichtungskontrolle und Zahlungswesen er-
gänzt mit den noch nicht vergebenen Anteilen des Kostenvoranschlags und den erwarteten 
Kosten, um die mutmasslichen Endkosten zu prognostizieren.  
 
Für die erwarteten Kosten sind Schätzungen in verschiedenen Bereichen notwendig: 
• voraussichtliche Mehr- und Mindermengen 
• Regiearbeiten 
• Teuerung 
• erwartete, noch nicht genehmigte Änderungen 
 
Diese Schätzungen können nicht automatisiert werden, weil sie fachliche Beurteilungen al-
ler Randbedingungen und Kenntnisse aus der Planung und von der Baustelle brauchen. 
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24.9 Statusberichte 
Wichtige Bestandteile der Kostenkontrolle bilden regelmässige Statusberichte mit kompri-
mierten, übersichtlichen Informationen über den aktuellen Projektstand. Die Statusberichte 
dienen als Ergänzung zu den Kostenrapporten aus der Baubuchhaltung als Entscheidungs-
grundlage für die Bauherrschaft. Sie müssen Auskunft über alle wesentliche Parameter ge-
ben und für nicht Baufachleute verständlich und schnelle lesbar sein. 
 
Typisches Inhaltsverzeichnis eines Statusberichts 
 
 
Inhalt 
• Gesamtübersicht 
• Status (Zusammenfassung) 
• Termine (grafisch) 
• Änderungschronik 
• Qualitätssicherung  
• Kostenprognose 
• Vertrags- und Zahlungsübersicht 
• Fotos 
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25 HILFSMITTEL 

25.1 Das Werk-Material 
Das von "Werk, Bauen + Wohnen" herausgegeben Werk-Material ist eine Dokumentation 
von anspruchsvollen Bauwerken mit Planungs- und Nutzungsdaten, Angaben zur Konstruk-
tion, Planwiedergabe und Fotos, sowie Grobkostenangaben nach Baukostenplan BKP (1- 
bis 2-stellig). 
 
Auszüge aus Werk-Material 
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25.2 CRB-Arbeitsmittel für die Kostenplanung  
 

Informationsdichte

EKG:
- Elementgruppen 
- Makroelemente
- Elemente

Teilelemente
Berechnungselemente

NPK-Positionen

BKK-Katalog

BEK-Katalog

BAUHANDBUCH/
NPK-Katalog

 
 

 
 

Unterlagen der Schweizerischen Zentralstelle für Baurationalisierung CRB, Zürich: 
• Elementkostengliederung EKG Schweizer Norm (SN 506 502, Ausgabe 1995) 
• EKG-Anhang mit Teilelementgliederung und DUEGA-Makroelemente 
• CD-ROM Cost Plan mit Gliederungen (nur Hochbau), Berechnungselement-Katalog 

BEK, BAUHANDBUCH und elektronische Formulare 
• Baukostenkennwerte-Katalog BKK  
• Normpositionen-Katalog NPK Bau 
• Die Publikation Bauleistungen Beschreiben und Baukostenermitteln (2007) 
 
CD-ROM Cost Plan 
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Der Berechnungselement-Katalog BEK beinhaltet eine Untergliederung der EKG in Ab-
schnitten (Teilelemente) mit standardisierten Berechnungselementen und Kostenrichtwerten 
(inkl. Detailaufbau). 
 

 
 
 
Auszug aus Details zu BEK-Katalog 
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Der Baukostenkennwert-Katalog BKK (Ordner) beinhaltet Auszüge aus Werk-Material (sie-
he oben) mit vertieften Objektauswertungen nach EKG-Elementgruppen, Makroelementen 
und Elementen, wobei die Objekte nach einer Bauwerksartengliederung geordnet sind. 
 
Auszug BKK-Katalog (Makroelemente) 
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Bundesamt für Statistik: Baupreisindex 
Die schweizerische Baupreisstatistik erschien zum ersten Mal im Oktober 1998 
als Gesamtschweizerische Baupreisindex mit regionale und Bauspartenspezifi-
sche Unterteilung. 
 
Der schweizerische Baupreisindex (Auszug)
Hauptergebnisse April 2003 Gewicht Index-stand

(Basis Oktober 1998=100) in % Apr 03 Okt 02 Apr 02

Baugewerbe Total: 100 107.5 -1.1 -2.0
  Hochbau 76 106.6 -1.3 -2.1
  - Neubau von Bürogebäuden 11 109.1 -1.1 -1.9
  - Neubau von Mehrfamilienhäusern 38 105.8 -1.6 -2.7
  - Renovation von Mehrfamilienhäusern 27 106.8 -1.1 -1.4
  Tiefbau1 24 110.2 -0.5 -1.7
  - Neubau von Strassen 12 109.6 -0.6 -1.8

  - Neubau von Unterführungen2 12 95.8 -0.5 -1.5

Region Espace Nordwest- Ost- Zentral-
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 101.0 101.3 102.1 99.7 101.2 100.3 101.0 101.8
1999 Oktober 103.7 104.5 103.9 102.3 104.2 103.7 103.3 103.6
2000 April 105.6 106.4 105.6 104.8 107.3 104.9 105.4 106.7
2000 Oktober 108.1 109.1 107.8 108.0 108.9 107.1 108.0 108.1
2001 April 110.6 112.9 111.6 107.4 110.9 109.0 109.7 112.8
2001 Oktober 110.4 113.1 112.5 106.1 110.0 108.9 108.8 112.5
2002 April 109.7 114.5 111.6 103.6 107.9 108.3 108.5 112.6
2002 Oktober 108.7 112.7 110.1 103.7 106.0 107.6 108.4 113.7
2003 April 107.5 113.2 109.1 101.1 103.7 106.4 106.9 113.1

Region Espace Nordwest- Ost- Zentral-
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 100.7 101.1 101.9 99.6 100.6 100.2 100.4 100.8
1999 Oktober 103.1 104.0 103.2 102.6 103.0 102.9 102.7 102.0
2000 April 104.8 106.5 104.7 105.2 104.4 104.4 103.9 104.7
2000 Oktober 107.0 108.8 106.9 107.3 106.9 105.0 107.1 106.1
2001 April 109.0 111.5 109.5 107.5 108.7 107.9 108.6 110.0
2001 Oktober 109.2 111.4 110.7 107.4 108.9 108.2 108.1 110.3
2002 April 108.9 113.1 110.9 106.3 107.3 107.9 107.4 110.0
2002 Oktober 108.1 112.5 109.2 106.4 105.7 106.8 107.8 109.7
2003 April 106.6 112.5 108.0 104.1 104.1 105.5 105.5 108.9

Region Espace Nordwest- Ost- Zentral-
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 102.0 101.7 102.7 99.9 103.2 100.6 102.7 105.1
1999 Oktober 105.8 106.0 106.4 101.5 107.9 105.9 105.3 108.9
2000 April 108.1 106.1 108.7 103.7 116.7 106.5 110.0 113.0
2000 Oktober 111.5 109.7 110.8 110.0 115.3 113.7 110.6 114.6
2001 April 115.5 117.2 118.1 107.3 117.8 112.5 113.0 121.5
2001 Oktober 114.2 118.2 117.9 101.8 113.4 111.2 110.9 119.6
2002 April 112.0 119.1 113.9 95.0 109.5 109.5 111.7 121.0
2002 Oktober 110.7 113.6 113.2 95.3 107.0 110.1 110.2 126.5
2003 April 110.2 115.5 112.5 91.6 102.4 109.4 111.2 126.4

Veränderung in % 
gegenüber

Baupreisindex: Hochbau

Baupreisindex: Baugewerbe Total
Jahr Monat Schweiz Zürich Tessin

Baupreisindex: Tiefbau1

Jahr Monat Schweiz Zürich Tessin

Jahr Monat Schweiz Zürich Tessin
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Der schweizerische Baupreisindex
(nach Grossregionen und Bauwerksarten)

Baupreisindex: Neubau Bürogebäude

Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Zürich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100 100 100 100 100 100 100 100
1999 April 100.8 101.3 102.7 100.3 100.6 99.5 100.3 100.6
1999 Oktober 103.9 106.1 104.1 104.1 102.6 102.5 104.1 102.9
2000 April 105.2 107.4 105 106.4 103.5 103.1 105.1 106.1
2000 Oktober 107.4 109.7 107.3 108.2 106.3 103.7 108.6 106.9
2001 April 110 112.7 110.7 108.1 109.1 107.6 110.9 112.1
2001 Oktober 111.3 113.6 112 109.5 110.3 110.1 111.6 112.6
2002 April 111.3 116.9 112.9 107.8 109.1 109.1 110.5 111.6
2002 Oktober 110.3 116 111.1 107.8 106.9 108.2 111.5 111.4
2003 April 109.1 115.8 110.4 105.5 105.4 107.5 109.1 111.1

Baupreisindex: Neubau Mehrfamilienhaus

Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Zürich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 101.0 101.4 102.1 99.9 101.1 100.4 100.8 100.7
1999 Oktober 103.1 104.0 103.2 102.9 103.8 102.7 102.5 101.3
2000 April 105.5 106.7 105.5 105.1 106.1 104.7 104.8 104.9
2000 Oktober 107.8 109.2 107.5 108.0 109.0 105.1 108.1 106.7
2001 April 109.8 112.5 110.2 107.7 110.5 108.0 109.6 111.3
2001 Oktober 109.5 111.7 111.3 106.9 110.4 107.8 108.2 111.2
2002 April 108.7 113.0 111.6 105.7 107.9 106.4 106.9 110.4
2002 Oktober 107.5 112.2 109.3 105.4 105.7 105.6 106.7 109.9
2003 April 105.8 111.7 108.1 102.4 103.9 104.0 104.2 108.9

Baupreisindex: Renovation Mehrfamilienhaus

Jahr Monat Schweiz Region Espace Nordwest- Zürich Ost- Zentral- Tessin
Genfersee Mittelland schweiz schweiz schweiz

1998 Oktober 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0 100.0
1999 April 100.2 100.7 101.3 98.9 99.9 100.2 100.9 100.6
1999 Oktober 102.6 103.2 102.7 101.5 102.0 103.6 102.6 102.5
2000 April 103.7 105.9 103.4 104.8 102.3 104.5 102.2 103.8
2000 Oktober 105.7 107.9 105.8 106.0 104.3 105.5 105.1 104.8
2001 April 107.5 109.7 108.0 107.0 106.1 107.9 106.3 107.4
2001 Oktober 108.0 110.2 109.6 107.3 106.3 108.0 106.7 108.0
2002 April 108.3 111.7 109.2 106.5 105.8 109.5 106.9 108.7
2002 Oktober 107.9 111.4 108.3 107.2 105.2 108.1 107.8 108.7
2003 April 106.8 112.3 106.7 105.9 103.8 106.7 105.9 108.0

Quelle: Bundesamt für Statistik

Region Genfersee Genf, Waadt, Wallis
Espace Mittelland  Bern, Freiburg, Jura, Neuenburg, Solothurn
Nordwestschweiz Aargau, Basel-Landschaft, Basel-Stadt
Zürich Zürich
Ostschweiz Appenzell A.Rh., Appenzell I.Rh., Glarus, Graubünden, Schaffhausen, St. Gallen, Thurgau
Zentralschweiz Luzern, Nidwalden, Obwalden, Schwyz, Uri, Zug
Tessin Tessin  



AUS- UND WEITERBILDUNG BAUÖKONOMIE HILFSMITTEL 
 

© 2008 Martin Wright, CH-3626 Hünibach  BOEK-2008-09-22.DOC Seite 208 

25.3 Bundesamt für Statistik: Berechnungselemente 
Die Indizes basieren auf mehr als 30'000 Preise pro Erhebung. Sie werden nicht nur für die 
Indexberechnung, sondern auch seit Ende 2003 als Quelle der vom BfS publizierten durch-
schnittlichen Kostenkennwerte für Berechnungselemente (gemäss der Nomenklatur der 
EKG) angewendet.  
 
 

 
 
 
Beispiel aus BfS Berechnungselementen 

Elementgruppe E Rohbau Gebäude oberhalb Bodenplatte
Element E0 Decken, Treppen und Balkone

Detailbezeichnung des Elements:

Baukostenplan BKP 211.5 Beton- und Stahlbetonarbeiten
Indexstand Baupreisindex Hochbau im April 2003 106.6 112.5 108.0 104.1 104.1 105.5 105.5 108.9

Detail des Berechnungselements Netto Durchschnittspreise ohne Mehrwertsteuer

Schweiz Genfersee- Espace Nordwest- Zürich Ost- Zentral- Tessin
Referenzmenge für die Berechnung m2 500 region Mittelland schweiz schweiz schweiz

Beton Decke PC 300 m3 110 181.28 199.70 198.30 157.78 164.66 179.15 171.91 211.06
Schalung Deckenuntersicht m2 500 31.31 39.98 32.92 25.31 26.95 31.54 26.93 39.17
Betonstahl Lagerlängen kg 5'866 1.40 1.64 1.52 1.19 1.34 1.31 1.27 1.53
Betonstahl einfach bearbeitet kg 2'933 1.49 1.67 1.66 1.27 1.43 1.43 1.34 1.62

Zuschläge und Nebenarbeiten % 20

© Bundesamt für Statisitk

Netto Durchschnittspreise ohne MWST pro m2 115.63 135.54 124.94 97.72 104.74 113.65 105.01 135.67

Flachdecke horizontal aus Stahlbeton
Beton B 35/25, PC kg/m3 300. Plattendicke cm 21 bis 25
Schalung für Deckenuntersicht horizontal. Schalung Typ 2. Plattendicke bis cm 35. Spriesshöhe cm 151 bis 300
Betonstahl S 500 kg/m3 80
Dimension Decke m 10.00x50.0
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25.4 Baukosteninformationszentrum BKI 
Das Baukosteninformationszentrum Deutscher Architektenkammer (www.baukosten.de) ist 
eine zentrale Serviceeinrichtung für die ca. 100'000 deutschen Architekten. 
 
Kernstück des BKI ist eine umfassende, bundesweite Baukostendatenbank mit Objektdo-
kumentation auf verschiedenen Stufen (Grob- und Feindatendaten). 
 
Die BKI Publikationen sind sowohl in der Papierform wie auch auf Datenträger zusammen 
mit einem EDV-Programm für die Kostenermittlung erhältlich. 
 

 
 

25.5 Kalkulations-Programme 
 

 
• Tabellenkalkulation 
• Datenbasissysteme 
• Standardlösungen 
• eigene Entwicklungen 
 

 
Tabellenkalkulationen sind für den Einstieg und für spezielle Auswertungen sehr geeignet. 
Für die Sammlung und Verwaltung von Vergleichsdaten ist ein Datenbasis-System besser 
geeignet. 
 
Standardlösungen für die Schweiz werden von CRB nach bestimmten Minimalanforderun-
gen getestet. Eine entsprechende Liste ist bei CRB erhältlich. Ausländische Programme 
sind erhältlich, meistens aber ohne die schweizerischen Normgrundlagen. 
 
Eigene Entwicklungen sind sehr aufwändig und nur für grössere, finanzkräftige Firmen eine 
realistische Alternative. 
 
Bei der Auswahl von Software sind folgende Punkte speziell zu beachten: 
• Integration von Standardgliederungen 
• Verwendung von Vergleichsdaten 
• Lieferung von Vergleichsdaten (z.B. BKK) 
• Möglichkeit Richtwerte selber aufzubauen 
• Lieferung von Richtwertkatalogen (z.B. BEK) 
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• Flexibilität bei der Anwendung 
• Bearbeitung 'Top-Down' 
• die Verwendung von landesspezifischen Gliederungen  

(EKG, DIN276, B1801, CEEC, usw.) 
• Mengengliederungen (BKP, Teilobjekt, Positionslage, Verantwortlicher, Zustandscode, 

Massnahmencode, Ausführungszeitpunkt, usw. 
• Datenaustausch mit anderen Programmen (z.B. Tabellenkalkulation) 

25.6 Mengenermittlungs-Systeme 
Mit modernen Hilfsmitteln kann die Ausmassarbeit wesentlich beschleunigt werden. Beispie-
le sind: 
• Digitalisiersysteme (Digitalisierbrett und Computer; Pläne werden auf Brett aufgespannt 

und Punkte abgetastet, Punktgenauigkeit +/- 0.25 bis 0.10 mm 
• Sonic Systeme (Sonicgeräte und Computer, Punkte werden mit Schallwellen bestimmt 

Anwendung ähnlich wie mit Digitizer, Genauigkeit abhängig von Umgebungfaktoren) 
• Planimeter System (Planimeter mit Fadenkreuz am Ende eines Armes, Flächen werden 

mechanisch oder mit EDV berechnet Genauigkeit und Plangrösse beschränkt) 
• CAD-Systeme (CAD für Zeichner/in verlangt gute CAD-Kenntnisse; Hilfsprogramme für 

Mengenermittlungen ohne CAD-Kenntnisse können z.B. auch von Bauführer/in verwen-
det werden) 
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26 PUBLIKATIONSLISTE 
 
Unterlagen bzw. Publikationen der Schweizerischen Zentralstelle für Baurationalisierung 
CRB: 
• Elementkostengliederung EKG Schweizer Norm (SN 506 502, Ausgabe 1995) mit An-

hang (Ausgabe 2000) 
• Berechnungselement-Katalog BEK und BAUHANDBUCH (CD-ROM 'Cost Plan') 
• Baukostenkennwerte-Katalog BKK 
• Baukostenplan BKP 
• Normpositionen-Katalog NPK Bau 
• Ordner ‘Grundlagen zu Baukostendaten mit EKG, Information für Anwender, Verbindun-

gen NPK /EKG bzw. EKG/NPK,  Anleitung zur Kostenberechnung, Formulare Baukos-
tenanalyse nach EKG, Kostenplanung-Kostenüberwachung 

• Bericht zum Forschungsprojekt 'Kompass', KTI-Projekt 3547.1) 
• Bauleistungen Beschreiben und Baukostenermitteln, CRB 2007 
 
SIA-Publikationen, Schweizerischer Ingenieur- und Architekten-Verein: 
• SIA 102, 103 und 108 Ordnungen für Leistungen und Honorare 
• SIA 112 Leistungsmodell 
• SIA 116 Normalien für kubische Berechnung von Hochbauten, Ausgabe 1952 (wurde 

2003 zurückgezogen) 
• SIA 416 Flächen und Volumen von Gebäuden und Anlagen, 2003 
• SIA 480 Wirtschaftlichkeitsrechnung für Investitionen im Hochbau, 2004 
• SIA D0165 Kennzahlen im Immobilienmanagement, 2000 
• SIA D 0163 Bauerneuerung Projektieren mit Methode 
• SIA D 0199 Wirtschaftlichkeitsrechnung für Investitionen im Hochbau,  Leitfaden zur An-

wendung der Norm 480, 2004 
• Snarc: Systematik zur Beurteilung der Nachhaltigkeit im Architekturwettbewerb und bei 

Studienaufträgen (Zürcher Hochschule Winterthur, Zentrum für Nachhaltiges Gestalten, 
Planen und Bauen, Winterthur) www.eco-bau.ch/index.html  

 
Schweizerisches Bundesamt für Statistik: 
• der Schweizerische Baupreisindex 
• Durchschnittliche Kennwerte für Berechnungselemente 
 
Internationale Gliederungen: 
• DIN 276 Kosten im Hochbau 
• DIN 277 Grundflächen und Rauminhalte von Hochbauten 
• DIN 18960 Nutzungskosten im Hochbau 
• ÖNORM B 1801-1 Kosten im Hoch- und Tiefbau Kostengliederung 
• ÖNORM B 1801-2 Kosten im Hoch- und Tiefbau Objektdaten- Objektnutzung 
• SfB (Samarbetskommittén för Byggnadsfragor, Schweden)  
• Building Cost Information Service BCIS, Kingston upon Thames, London 
• Union Nationale des Economistes de la Construction et des Coordonnateurs UNTEC, 

Frankreich 
• UNIFORMAT Classification of Building Elements (USA) 
• Uniclass United Classification for the Construction Industry (Grossbritannien) 
• CEEC Code für Kostenplanung, Comité Européen des Economistes de la Construction 

CEEC 
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Datensammlungen: 
• Building Cost Information Service BCIS, Kingston upon Thames, London 
• Baukosteninformationszentrum Deutsche Architektenkammer  
• AEC Publikation AEC- Infos 2000 (Einblick in die bauökonomische Situation der Schweiz 

und anderer europäischer Länder) 
 
 
Baukostenplanung: 
• Hochbaukosten – Fläche – Rauminhalte, Winkler/Fröhlich, Berlin 1998 
• Cost Planning of Buildings, Ferry/Brandon, 1991 
• Baukostenplanung mit Gebäudeelementen, Hutzelmeier/Greulich, München 1983 
• Baukosten-Kennzahlensystem, Professur für Architektur und Baurealisation, Prof. P. 

Meyer, ETH Zürich, 1998 / CD-ROM 2003 
• Baukostenplanung in frühen Projektphasen, Christian Stoy, ETH Zürich, 2006 
 
Lebenszykluskosten 
• Life cycle costing for design professionals, Dell'Isola und Kirch, USA 1981 
• Life cycle costing for construction, R. Flanagan, G. Norman, London 1983 
• Life Cycle Costs in Bauobjekten, A. Schub / K. Stark, Köln, 1985 
• Benchmarks und Einflussfaktoren der Baunutzungskosten, Christian Stoy, ETH Zürich 
 
 
Wert und Kosten von Immobilien 
• Wert und Zins bei Immobilien, K. Fierz, Zürich 1998 
• Effi-Win: Leitfaden für Bauherren die eine Liegenschaft einer neuen, rentableren Nutzung 

zuführen möchten, Bundesamt für Berufsbildung und Technologie, R. Messmer, F. J. 
Schild, H. Preisig, K. Viridén, Winterthur 1998 

• Baukosten-Kennzahlensystem, P. Meyer-Meierling, K. Christen, A. Hüttenmoser, W. 
Bopp, W. Moser, Effibau 1998 

• Handbuch des Liegenschaftenschätzers, W. Nägeli, K. Hungerbühler, Zürich 1997 
• Handbuch der Liegenschaftenverwaltung, E. Blöchlinger, E. Gratz, K. Kummerer, 

Schweiz. Hauseigentümerverband 
• Bewertung von Einrichtungen in Wohn- und Geschäftsräumen: Lebensdauertabellen, 

Schweizerischer Mieterinnen und Mieterverband 
• Gebäudeunterhalt - Handbuch für die Zustandsbeurteilung, IPBau 1992 

 
 

Betriebswirtschafliche Grundlagen: 
• Investitionsrechnung, E. Staehelin, Chur/Zürich, 1998 
• Kennziffermodell zur Beurteilung von Immobilieninvestitionen, B. Schütz, Zürich 1995  
• Grundriss der Investitionsrechnung, B. Kunz, Bern 1984 
 


